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REGULAMENTO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING CIDADE JARDIM
CNPJ: 15.447.110/0001-73

DO FUNDO

Art. 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING CIDADE JARDIM,
designado neste regulamento como FUNDO, € um fundo de investimento imobiliario
(“Ell”) constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragao
indeterminado, regido pelo presente regulamento, a seguir referido como Regulamento,
e pelas disposicbes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, destinado
exclusivamente a investidores qualificados.

§ 1°- O FUNDO ¢ administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DTVM, institui¢cdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n°® 59.281.253/0001-23 (“ADMINISTRADORA”). O
nome do Diretor responsavel pela supervisdao do FUNDO pode ser encontrado no
enderegco eletrbnico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletrbnico da
ADMINISTRADORA:
https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobili

ario

§ 2° - Todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forga deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderao ser
obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede
mundial de computadores no seguinte enderego:
https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobili

ario

§ 3° - O Fundo é gerido pela a JHSF CAPITAL LTDA., com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Magalhaes de Castro, n°® 4.800, Torre 3, 27°
andar, Jardim Panorama, CEP 05676-120, inscrita no CNPJ n° 07.311.643/0001-03,
devidamente credenciada na CVM como administradora de carteira, de acordo com o
Ato Declaratério da CVM n° 9.575, de 23 de outubro de 2027 (“GESTOR”).

§4° — Para fins do Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para
Administragdo de Recursos de Terceiros (“Cdédigo Anbima”), o FUNDO é classificado
como “Fll de Renda Gestao Passiva”, Subcategoria “Shoppings Centers”.

§5° - O FUNDO ¢ destinado a pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no
Brasil, investidores institucionais, fundos de investimento, bem como investidores nao
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residentes, desde que qualificados como investidores profissionais, nos termos do artigo
11 da Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores
Profissionais”).

DO OBJETO

Art. 2° - O FUNDO tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e
rentabilidade de suas cotas, através do investimento e participagao na exploragao do
empreendimento imobiliario denominado “Shopping Cidade Jardim”, situado na Avenida
Magalh&es de Castro, 12.000 — Cidade Jardim, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo
Paulo, CEP: 05502-001, incluindo eventuais expansdes e anexos do referido
empreendimento, para fins de exploragédo por meio de locagao ou arrendamento (“Ativo-
Alvo”).

§ 1° - As aquisicoes dos Ativo-Alvo, por meio dos Imodveis-Alvos (conforme definidos
abaixo), pelo FUNDO deverdo obedecer as seguintes formalidades e as demais
condigbes estabelecidas neste Regulamento.

§ 2° - Consideram-se como “Imoveis-Alvo” os iméveis e/ou direitos aquisitivos sobre os
Ativo-Alvo, destinados a renda, incluindo, mas néo se limitando, a shoppings centers,
malls, prédios comerciais, estacionamentos, lojas e galpdes, a serem construidos, em
fase de construgcdo ou ja construidos, cuja responsabilidade pela construgdo e/ou
incorporacéo ficara a cargo de construtora e/ou incorporadora devidamente contratada
para este fim.

§ 3° - Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo objeto
de prévia avaliagéo, nos termos do § 4° do art. 45 da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”). O laudo de avaliagado dos
imoéveis devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da Instrugcdo CVM 472.

§ 4° - Se, por ocasiao da aquisicdo de Imoveis-Alvo forem necessarios recursos
financeiros adicionais aos entado disponiveis para a compra, o FUNDO devera emitir
novas cotas, considerando, no minimo, 0 montante necessario para arcar com a
totalidade do pagamento.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serao aplicados sob a gestdo da ADMINISTRADORA,
segundo a politica de investimentos prevista neste Regulamento. A administragdo do
FUNDO se processara em atendimento aos seus objetivos, nos termos do artigo 2°
retro, objetivando, fundamentalmente:
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Auferir receitas por meio de locagao, arrendamento ou exploracao do direito de
superficie dos imdveis integrantes do seu patriménio imobiliadrio, podendo,
inclusive, ceder a terceiros tais direitos; e

Auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no artigo 4° deste
Regulamento.

Art. 4° - A participagdo do FUNDO em empreendimentos imobilidrios se dara,
exclusivamente, por meio do investimento nos Iméveis-Alvo.

§ 1° - Nao obstante, mediante aprovagao prévia e expressa da Assembleia Geral de
Cotistas, o FUNDO podera proceder a aquisicdo dos seguintes ativos (“Outros Ativos”
e, em conjunto com o Ativo-Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”):

VI.

VII.

VIII.

Quaisquer direitos reais sobre bens imoveis;

Acbes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscrigcao e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos FlI;

Acbes ou cotas de sociedades cujo uUnico proposito se enquadre entre as
atividades permitidas aos FlI;

Cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de
fundos de investimento em acbes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario;

Certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na
Resolugdo CVM n° 84, de 31 de margo de 2022, conforme em vigor;

Cotas de outros FlI;

Certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em
direitos creditdrios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que estes certificados e
cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentagao em vigor;

Letras hipotecarias;
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IX. Letras de crédito imobiliario; e
X. Letras imobiliarias garantidas.

§ 2° - O FUNDO podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos énus
reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 3° - Observado o disposto acima, os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo
FUNDO deveréo estar localizados na regido metropolitana de qualquer uma das capitais
brasileiras, ou em cidade que, embora nao possuindo a condicdo de capital, tenha
populacdo compativel com o porte do empreendimento.

Art. 5° - A aquisigao, a alienacao e o laudo de avaliacdo dos Ativos em condicdes e/ou
valor diversos daqueles previamente estabelecidos por este Regulamento ou em
Assembleia Geral de cotistas deverao ser previamente aprovados pela Assembleia
Geral de Cotistas.

Paragrafo Unico - A alienagdo dos Iméveis-Alvo devera, em qualquer hipétese, ser
prévia e expressamente aprovada em Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 6° - O FUNDO podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizacio
através de cessao de direitos e/ou créditos de locacdo, venda ou direito de superficie
de imoveis integrantes de seu patrimbnio a empresas securitizadoras de recebiveis
imobiliarios, na forma da legislacéo pertinente.

Art. 7° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em:

l. Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
de liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as

normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrugdo CVM 472;

Il. Derivativos, exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja exposigéao
seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do FUNDO.

Art. 8° - Os resgates de recursos da aplicagao de renda fixa sé serao permitidos para
0s eventos abaixo relacionados:

a) pagamento de Taxa de Administragcdo do FUNDO;
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b) pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo
FUNDO, inclusive de despesas com aquisi¢cao, venda, locacédo ou arrendamento
de Ativos que componham o patriménio do FUNDO; e

C) investimentos em novos Ativos.

Paragrafo Unico - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo
ser alterados por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA podera, mediante prévia autorizagao dos cotistas do
FUNDO, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos
objetivos do FUNDO, desde que em observancia a este Regulamento e a legislacao
aplicavel:

l. Celebrar, aditar, rescindir ou nao renovar, bem como ceder ou transferir para
terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os prestadores de servicos do
FUNDO;

. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os
Ativos integrantes do patriménio do FUNDO, para quaisquer terceiros, incluindo,
mas nao se limitando, para cotistas do FUNDO;

. Alugar ou arrendar os imdveis integrantes do patriménio do FUNDO; e

V. Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o FUNDO.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 10 - Por for¢a do artigo 8° da Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245/91), os direitos e
obrigagdes advindos dos contratos de locagao dos imdveis que vierem a ser adquiridos
pelo FUNDO serido automaticamente assumidos pelo mesmo, quando da transferéncia
dos imoveis ao seu patriménio, nos termos deste Regulamento.

Paragrafo Unico - De acordo com os contratos de locagdo, aos locatarios cabera,
preferencialmente, arcar com todos os impostos, taxas e contribuicbes que incidam ou
venham a incidir sobre os iméveis locados, tais como despesas ordinarias de
condominio, se for o caso, de consumo de agua, esgoto, luz, gas, etc., bem como com
0 prémio de seguro contra incéndio, raio e explosdo a ser contratado, que deveréo,
preferencialmente, ser pagos nas épocas préoprias € as reparticbes competentes,
obrigando-se, ainda, os locatarios, a atender todas as exigéncias dos poderes publicos
relativamente aos iméveis objetos do FUNDO, bem como com relagdo as benfeitorias



@pactua

ou acessodes que nele forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas sangdes
impostas.

DAS COTAS

Art. 11 - As cotas do FUNDO correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio e terao
a forma nominativa e escritural.

§ 1°- O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada
pela CVM para a prestacido de servigos de escrituracao de cotas, que emitira extratos
de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de
condémino do FUNDO.

§ 2° - A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 3° - De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668/93, o cotista ndo podera
requerer o resgate de suas cotas.

§ 4° - As cotas poderao ser depositadas (i) para distribuigdo no mercado primario, por
meio do MDA - Modulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA”), administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcao (“B3”); e (ii) para negociagcado no
mercado secundario por meio do FUNDOS21 — Modulo de Fundos (“FEUNDOS21"),
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente por meio
da B3.

§ 5° - O titular de cotas do FUNDO:

a) Nao podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e demais ativos
integrantes do patriménio do FUNDO;

b) Nao responde pessoalmente por qualquer obrigagao legal ou contratual, relativa
aos imoéveis e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da
ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das cotas que
subscrever; e

c) Esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 6° - Ao término da subscri¢ao e integralizagao da primeira emissao, o patriménio sera
aquele resultante das integralizagbes das cotas e das reaplicagdes do capital e
eventuais resultados nao distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os
limites previstos na regulamentacao em vigor.
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DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 12 - As ofertas publicas de cotas do FUNDO se dardo através de instituicoes
integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, nas condi¢des
especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas e no boletim de subscricao, e
serao realizadas de acordo com os ditames da Resolu¢cao CVM 160, respeitadas, ainda,
as disposicbes deste Regulamento, da Instrucdo CVM 472 e demais leis e
regulamentacdes aplicaveis.

§ 1° - No ato de subscrigdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢ao, ou
o documento de aceitagdo da oferta, caso nao haja boletim de subscri¢do, nos termos
da regulamentacado da CVM aplicavel, que sera autenticado pela ADMINISTRADORA
ou pela instituigdo autorizada a processar a subscri¢ao e integralizagdo das cotas.

§ 2° - Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO, estara disponivel aos
investidores o exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto, além de
documento que aprovou a emissao de cotas, discriminando as despesas que tenha que
arcar com a subscrigao e distribuigdo, devendo o subscritor declarar estar ciente:

a) que teve acesso a este Regulamento e, se houver, ao prospecto, e

b) que esta ciente: (a) das disposi¢des contidas neste Regulamento, especialmente
aquelas referentes ao objeto e a politica de investimento do FUNDO, e (b) dos
riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos neste
Regulamento, no prospecto, caso aplicavel, e no informe anual do FUNDO,
divulgados nos termos da regulamentagao aplicavel.

§ 3° Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipétese de a oferta publica
das cotas do FUNDO ser realizada nos termos do Artigo 26 da Resolugdo CVM 160, o
subscritor devera declarar estar ciente de que os valores mobiliarios ofertados estao
sujeitos as restricdes de negociacao previstas na regulamentagéo aplicavel.

§ 4° - O FUNDO podera realizar oferta de emissao de cotas, ndo sujeitas a Resolugéo
CVM 160, conforme dispde o Art. 8° da respectiva Resolucéo.

§ 5° - As cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao
exercicio social em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizagao, sendo
que no més em que forem integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis,
participando integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a
primeira distribuicdo de rendimentos, se houver, sera realizada até o més subsequente
ao encerramento da oferta publica de distribuicdo das cotas da Primeira Emissao do
FUNDO, e as demais conforme a politica de distribuigdo de resultados.
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§ 6° As despesas incorridas na estruturagéo, distribuicdo e registro das ofertas
primarias de cotas do FUNDO, conforme aplicavel, poderado ser consideradas como
encargos do FUNDO, nos termos da regulamentacao aplicavel e do disposto neste
Regulamento, ou poderdo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim
deliberado quando da aprovacao de cada emissao subsequente de cotas do FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 13 - Encerrada a Primeira Emissao, a ADMINISTRADORA, conforme orientagcao
do GESTOR, podera deliberar por realizar novas emissbes das Cotas, sem a
necessidade de aprovagdao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao
montante total de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) (“Capital Autorizado”).

§ 1° - Sem prejuizo do disposto no caput deste Artigo, por proposta da
ADMINISTRADORA ou do GESTOR, o FUNDO podera, encerrado o processo de
distribuicdo da Primeira Emissao ou da emissao anterior, conforme o caso, realizar
novas emissoes de cotas mediante prévia aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas,
ou submeter a deliberacao dos cotistas o aumento do Capital Autorizado.

§ 2° - O ato que aprovar a emissao de novas cotas, seja na forma prevista no § 1° acima,
seja na forma prevista no caput deste Artigo, devera dispor sobre as caracteristicas da
nova emissao, as condicbes de subscricdo das cotas e a destinacdo dos recursos
provenientes da integralizagdo, observado que:

(a) O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista
(i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do
patrimdnio liquido contabil atualizado do FUNDO e o numero de cotas emitidas,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagao da nova
emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO; (iii) ou, ainda, o valor
de mercado das cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovacao da nova emissao;

(b) Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado,
nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas
cotas, na proporcdo do numero de cotas que possuirem direito este concedido
para exercicio por prazo nao inferior a 10 (dez) dias uteis, sendo certo que, a
critério da ADMINISTRADORA, podera ou nao haver a possibilidade de, cessao
do direito de preferéncia pelos cotistas, entre os proprios cotistas ou a terceiros,
bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de subscrigdo das sobras
do direito de preferéncia, nos termos e condicbes a serem previstos no ato da
ADMINISTRADORA ou ata da Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso,
que aprovar a emissdo de novas cotas, observados ainda os procedimentos
operacionais dos mercados a que as cotas estejam admitidas a negociacao;
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(© As cotas objeto da nova emissao assegurardo a seus titulares direitos idénticos
aos das cotas existentes;

(d) E admitido que nas novas emissées de cotas o ato que aprovar a oferta publica
disponha sobre a parcela da nova emissao que podera ser cancelada, caso néo
seja subscrita a totalidade das cotas da nova emisséo, devendo ser especificada
a quantidade minima de cotas ou o montante minimo de recursos para os quais
sera mantida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposi¢des contidas nos
Artigos 73 e 74 da Resolugédo CVM 160; e

(e) Nao podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita,
encerrada ou cancelada a distribuigdo anterior.

DA TAXA DE INGRESSO

Art. 14 - Nao sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das cotas nos
mercados primario ou secundario.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 15 - O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos
termos da legislagéo e regulamentacao aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuicdo”).

§ 1° - Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa
podera, a critério do GESTOR, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre no
10° (décimo) dia util do segundo més subsequente ao més de competéncia (“Més de
Competéncia” e “Data de Distribuicéo”, respectivamente).

§ 2° - O percentual minimo a que se refere o caput do Artigo 15 sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao
atingir o referido percentual minimo.

§ 3° - Faréo jus aos rendimentos de que trata o caput do Artigo 15 os titulares de cotas
do FUNDO no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior (exclusive) & data de
distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pela instituicdo escrituradora das cotas.

§ 4° - Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber do
FUNDO e arcar com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida
uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas
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extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados ao
FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia seréo aplicados em cotas de fundos
de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicagao
poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia., sem prejuizo da
distribuicdo minima referida no caput do Artigo 15 acima. O valor da Reserva de
Contingéncia sera correspondente ao percentual de até 1% (um por cento) do valor total
dos ativos do FUNDO. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados os
recursos existentes na mencionada reserva, sera procedida a retengéo de até 5% (cinco
por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o
limite acima previsto.

§ 5° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de

rendimento.

DA ADMINISTRACAO

Art. 16 - AADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do FUNDO,
e representa-lo, observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades do
GESTOR, podendo, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar,
locar, arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do
patriménio do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a
administracdo do FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento,
pela legislacdo em vigor e demais disposi¢cdes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos
cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela
assinatura aposta pelo cotista no boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta
pelo cotista no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda, por todo cotista que
adquirir cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - AADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas fungdes
o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administragdo de seus proprios negdcios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negécios.

§ 3° - AADMINISTRADORA sera, nos termos e condigdes previstas na Lei n® 8.668, de
25 de junho de 1.993 (“Lei n° 8.668/93"), a proprietaria fiduciaria dos bens imodveis
adquiridos pelo FUNDO, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislacdo ou neste Regulamento.




@pactua

Art. 17 - Poderao ser contratados, em nome e as expensas do FUNDO, pela prépria
ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que devidamente habilitados, conforme o
caso, 0s seguintes servicos facultativos:

instituicdo responsavel pela distribuicdo de cotas;

Il. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
ADMINISTRADORA e o0 GESTOR em suas atividades de analise, selecéo e
avaliagao de ativos imobiliarios e Outros Ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do FUNDO; e

Il. formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Paragrafo Unico - E vedado 8 ADMINISTRADORA e ao GESTOR, o exercicio da fungéo
de formador de mercado para as cotas do FUNDO, e dependera de prévia aprovagao
pela Assembleia Geral de Cotistas a contratagdo de partes relacionadas a
ADMINISTRADORA e/ou ao GESTOR, para o exercicio da fungcado de formador de
mercado.

Art. 18 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com o0s seguintes servicos,
seja prestando-os diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou

indiretamente:

l. Manutencéo de departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

M"l. Escrituragao de cotas;

V. Custddia de ativos financeiros;
V. Auditoria independente; e
VI. Gestéo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos
imoveis, a responsabilidade pela gestédo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete
exclusivamente a ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do
FUNDO.



@pactua

§ 2° - E dispensada a contratacdo do servico de custddia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do FUNDO, desde que tais
ativos estejam admitidos a negociacdao em bolsa de valores ou mercado de balcao
organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagao financeira autorizado
pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3° - Os servigos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO
s6 sdo obrigatorios caso o fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu
patrimdnio em valores mobiliarios.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DO
GESTOR

Art. 19 - Constituem obrigagdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:

Selecionar os bens e direitos e comporao o patriménio do FUNDO, de acordo
com a politica de investimento prevista neste Regulamento e as recomendacgoes
do GESTOR;

. Providenciar a averbacdo, junto aos Cartérios de Registro de Imoéveis
competentes, das restricbes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668, de 25 de
junho de 1.993, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis integrantes do
patriménio do FUNDO que tais ativos imobiliarios: a) ndo integram o ativo da
ADMINISTRADORA; b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo da ADMINISTRADORA; c) ndao compdem a lista de bens e direitos da
ADMINISTRADORA, para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial; d) nao
podem ser dados em garantia de débito de operacdo da ADMINISTRADORA,;
e) nao sao passiveis de execugdo por quaisquer credores da
ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; f) ndo podem ser
objeto de constituicdo de énus reais;

M"l. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
cotistas e de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presenga das
Assembleias Gerais; c) a documentacao relativa aos imoveis e as operagodes do
FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimdnio do
FUNDO; e) o arquivo dos relatérios do auditor independente;

V. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execugao da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as
atividades do FUNDO;
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V.

VL.

VII.

VIII.

XL

XIl.

XII.

XIV.

XV.

XVI.

XVII.

Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo
FUNDO;

Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia
devidamente autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do
FUNDO;

No caso de ser informado sobre a instauragao de procedimento administrativo
pela CVM, manter a documentacao referida no inciso Il até o término do
procedimento;

Dar cumprimento aos deveres de informagado previstos no Capitulo VII da
Instrucdo CVM 472 e neste Regulamento;

Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo FUNDO;

Observar as disposicoes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicavel, bem como as deliberagbes da assembleia geral;

Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade;

Deliberar sobre a emissao de novas cotas, observados os limites e condicbes
ora estabelecidos, bem como as recomendacdes do GESTOR;

Realizar amortizacdes de cotas e/ou distribuicbes de rendimentos, conforme
venha a ser deliberado pelo GESTOR;

Constituir eventual reserva para contingéncias e/ou despesas, conforme venha
a ser deliberado pelo GESTOR,;

Contratar a empresa responsavel pela elaboragdo do laudo de avaliagéo,
conforme orientacdo do GESTOR; e

Sem prejuizo da outorga de poderes ao GESTOR para a pratica das atividades
de gestao da carteira do FUNDO, celebrar os negécios juridicos e realizar todas
as operagdes necessarias a execugao da politica de investimento do FUNDO,
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exercendo, ou diligenciado para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao Patriménio Liquido e as atividades do FUNDO.

§ 1° - O FUNDO nao participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de
titulos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das
assembleias das sociedades nas quais detenha participagdo ou de condominios de
imoveis integrantes do seu patrimonio.

§ 2° - Nao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA e o GESTOR
acompanharédo todas as pautas das referidas assembleias gerais e, caso considerem,
em funcdo da politica de investimento do FUNDO, relevante o tema a ser discutido e
votado, a ADMINISTRADORA ou o GESTOR, em nome do FUNDO, podera
comparecer e exercer o direito de voto.

§ 3°- O GESTOR, observadas as limitagdes legais, tem poderes para praticar, em nome
do FUNDO, todos os atos necessarios a gestao da carteira de investimentos do FUNDO.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 20 - E vedado a ADMINISTRADORA e ao GESTOR, no exercicio de suas
atividades e utilizando os recursos ou ativos do FUNDO:

Receber depdsito em sua conta corrente;

. Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir
crédito sob qualquer modalidade;

M. Contrair ou efetuar empréstimo;

V. Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operacoes praticadas pelo FUNDO;

V. Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
V1. Aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio FUNDO;
VII.  Vender a prestagéo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissao em séries

e integralizagcéo via chamada de capital;
VIIl.  Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. Sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instrugdo CVM 472 e ressalvada a
hipétese de aprovagédo em assembleia geral, realizar operagdes do FUNDO
quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre 0 FUNDO e a
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ADMINISTRADORA, entre o FUNDO e os cotistas mencionados no § 3° do art.
35 da Instrugcao CVM 472, entre o FUNDO e o representante de cotistas ou entre
o FUNDO e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. Realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instrucdo CVM 472;

XIl.  Realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuigdes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures
em acodes, de exercicio de bénus de subscricdo e nos casos em que a CVM
tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

XIll.  Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacgdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO;

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagdo prevista no inciso X acima nao impede a aquisicdo, pela
ADMINISTRADORA, de iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacbes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias
de operacoes proprias.

§ 3° - As disposigdes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas
que detenham participacao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patrimdnio do FUNDO.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 21 - A ADMINISTRADORA recebera por seus servigos, incluindo os servigos de
administracao, controladoria e custédia, uma taxa de administracdo composta de: (a)
valor equivalente a 0,35% (trinta e cinco centésimos por cento) ao ano, a razéo de 1/12
(um doze avos), calculada (a.1) sobre o patriménio liquido total do FUNDO; ou (a.2)
caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices
de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez
das cotas e critérios de ponderagdao que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do FUNDO,
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calculado com base na média diaria da cotagcdo de fechamento das cotas de emissao
do FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneracao (“Base de Calculo da
Taxa de Administracdo”) e que devera ser pago a ADMINISTRADORA, observado o
valor minimo mensal de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), atualizado anualmente
segundo a variagdo do IGPM/FGV, a partir do més subsequente a data da efetiva
transferéncia da administracdo do Fundo para a ADMINISTRADORA. A taxa de
Administracao engloba as taxas de custédia, controladoria, gestdo e da escrituragao de
cotas do FUNDO.

§ 1° - A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e
quitada até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem
prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de administragcao
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados, desde
que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de
Administracao, incluida a remuneragdo do GESTOR.

§ 3° - O GESTOR faz jus a uma taxa de gestao que equivalera a 0,28% (vinte e oito
centésimos por cento) ao ano a razao de 1/12 (um doze avos), calculada (a.1) sobre o
patrimdnio liquido total do FUNDO; ou (a.2) caso as cotas do FUNDO tenham integrado
ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusao que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagao que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o
IFIX, sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da
cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do
pagamento da remuneracao (“Base de Calculo da Taxa de Gestao”), observado o valor
minimo mensal de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), atualizado anualmente segundo a
variacao do IGPM/FGV (“Taxa de Gestao”).

§ 4° - Na hipétese de a Assembleia Geral de Cotistas decidir pela reducao da Taxa de
Administracdo ou da Taxa de Gestdo devida ao GESTOR, este podera rescindir o
contrato de gestédo a ser celebrado com o FUNDO (“Contrato de Gest&do”), com aviso
prévio de 30 (trinta) dias, sem que seja necessaria a observancia de qualquer norma
adicional quanto a sua substituicdo, sendo que tal rescisdo sera considerada uma
destituicdo sem justa causa e serédo devidas as penalidades previstas no Contrato de
Gestao, quais sejam: a cobranga de multa ndo compensatdria no valor equivalente a 24
(vinte e quatro) vezes o valor da Taxa de Gestao devida na data da efetiva destituicéo
do GESTOR.

§ 5°- Serao consideradas hipoteses de destituicao do GESTOR com justa causa as
seguintes:
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(i) requerimento de recuperagao judicial, decretagédo de faléncia, intervengéo,
liquidacdo ou dissolugdo judicial ou extrajudicial ou regime de administragdo
temporaria do GESTOR, n&o elidido no prazo legal ou judicial cabivel;

(i) se o0 GESTOR perder a qualificacdo técnica que o habilita a prestar os servicos
de gestao da carteira do FUNDO;

(i) inadimplemento, pelo GESTOR, de quaisquer das suas obrigagdes decorrentes
do Contrato de Gestao que nao seja sanado no prazo de 30 (trinta) dias contados
do recebimento de notificagao enviada pelo FUNDO; e

(iv) a superveniéncia de qualquer disposi¢cdo normativa das autoridades publicas
competentes, notadamente da CVM, que impega a realizagdo do objeto do

Contrato de Gesto.

§ 6° - Exceto pelas hipéteses previstas no § 5° acima, todas as demais hipéteses de
destituicdo do GESTOR serao consideradas sem justa causa.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 22 - A ADMINISTRADORA ou o GESTOR serao substituidos nos casos de sua
destituicao pela Assembleia Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento, nos
termos previstos na Instrugdo CVM 472, assim como na hipétese de sua dissolucéo,
liquidagao extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipdteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a
ADMINISTRADORA obrigada a:

a) Convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou
deliberar sobre a liquidacdo do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela
ADMINISTRADORA, ainda que apds sua renuncia; e

b) Permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de
registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos
integrantes do patriménio do fundo, a ata da assembleia geral que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e
Documentos.

§ 2° - E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocagao da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA nao convoque
a assembleia de que trata o § 1°, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias contados da
renuncia.
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§ 3° - No caso de liquidagao extrajudicial do administrador, cabe ao liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a
assembleia geral, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contados da data de publicagao, no
Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar
sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necesséarios a gestdo regular do
patrimdénio do FUNDO, até ser procedida a averbacao referida no § 1°, inciso Il

§ 5° - Aplica-se o disposto no § 1°, inciso Il, mesmo quando a assembleia geral deliberar
a liquidacado do FUNDO em consequéncia da renuncia, da destituicao ou da liquidacao
extrajudicial do administrador ou do gestor, cabendo a assembleia geral, nestes casos,
eleger novo administrador ou novo gestor para processar a liquidagdao do FUNDO.

§ 6° - Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta)
dias uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao
extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicido para processar a
liquidacdo do FUNDO.

§ 7° - Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujei¢do ao regime de liquidacao
judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo administrador,
devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para averbacao,
no Cartério de Registro de Iméveis, da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis integrantes do patriménio do FUNDO.

§ 8° - A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patrimonio de
FIl ndo constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA ou GESTOR devera, no
mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagdo do FUNDO.

Art. 23 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungbes ou entre em processo
de liquidagao judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 24 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e
ao mercado em que as cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informacgdes obrigatdrias exigidas pela Instru¢do CVM 472.
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Art. 25 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico
uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas,
inclusive para convocacao de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico - O envio de informagdes por meio eletrénico prevista no caput
dependera de autorizagao do cotista do FUNDO.

Art. 26 - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracdo que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu endereco
eletrénico previamente indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informacodes
de cadastro desatualizadas.

Art. 27 - O correio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida
entre a ADMINISTRADORA e a CVM.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 28 - Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:
l. Demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

. Alteracao do Regulamento;
. Destituicao ou substituicio da ADMINISTRADORA e/ou do GESTOR;

V. Emissao de novas cotas, observado o Capital Autorizado, conforme o disposto
no Artigo 13 acima;

V. Fusao, incorporagao, cisdo e transformacado do FUNDO;

V1. Dissolucao e liquidagao do FUNDO, naquilo que nao estiver disciplinado neste
Regulamento;

VIL. Definicao ou alteragao do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;

VIIl.  Apreciacao do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagao
de cotas do FUNDO;

IX. Eleicao e destituigdo de representante dos cotistas, fixagdo de sua remuneragao,
se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderao ser
incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel;
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X. Alteracdo do prazo de duragao do FUNDO;

XI. Aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos
dos arts. 31-A, § 2° 34 e 35, IX da Instrugdao CVM 472;

Xll.  Alteragao da Taxa de Administracdo da ADMINISTRADORA;

XIll.  Aprovacgao de investimentos do FUNDO para fazer frente a despesas de capital
dos Ativos-Alvo do FUNDO em montante que superem o valor de
R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais);

XIV. Alienagéo dos Iméveis-Alvo do FUNDO;
XV.  Agquisicao ou alienagao de outros Ativos por parte do FUNDO;

XVI. Reteng¢ao ou nao distribuicdo do Montante Minimo de Distribuicdo, conforme
previsto no Art. 15 do Regulamento do FUNDO, em virtude de cesséo fiduciaria de
parcela dos rendimentos do FUNDO, a serem destinados a Securitizadora, no ambito
da emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI, conforme deliberado em
Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 01 de junho de 2023.

§ 1°- AAssembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso
| deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apés o
término do exercicio social.

§ 2° - AAssembleia Geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstragbes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 3° - AAssembleia Geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° - Na Assembleia Geral, a ADMINISTRADORA devera observar as eventuais
restricdes de voto incidentes sobre as Cotas do FUNDO decorrentes de eventuais 6nus
ou gravames que venham a recair sobre as referidas Cotas, e ndo computara os votos
proferidos com infracéo a tais disposicoes.

§ 5° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacao,
sempre que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender
exigéncias legais ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta)
dias, a comunicacao aos cotistas.

Art. 29 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral, respeitados os
seguintes prazos:
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No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

Il. No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§ 1° - AAssembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocacéo por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera
dirigida a8 ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento, realizar a convocag¢ao da assembleia geral as expensas dos
requerentes, salvo se a assembleia geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 30 - A convocacdo da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada cotista, observadas as seguintes disposi¢des:

Da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembleia;

Il. A convocacao de assembleia geral devera enumerar, expressamente, na ordem
do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a
rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da
assembleia; e

. O aviso de convocacgao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagcao da assembleia.

§ 1° - A assembleia geral se instalara com a presenca de qualquer numero de cotistas.
§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocagao,

todas as informacbes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de
voto:

a) Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagao da
assembleia;
b) No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede

mundial de computadores; e
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c) Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas
do FUNDO estejam admitidas a negociagao.

§ 3° - Por ocasiao da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os cotistas que detenham,
no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s)
de cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a
ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral
Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do
art. 19-Ada Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados
da data de convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocacbes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos
percentuais previstos no artigo 32, § 1°, no artigo 33, § 3° e no artigo 38, § 2° deste
Regulamento, sera considerado pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no
registro de cotistas na data de convocagao da Assembleia.

Art. 31 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 32 - Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos
cotistas que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo
a cada cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses
de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o
voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das
cotas representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovagéao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo
metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) cotistas
(“Quoérum Qualificado”), as deliberagdes relativas as seguintes matérias:

(i) alteracao deste Regulamento;

(i) destituicdo ou substituicdo da ADMINISTRADORA ou do GESTOR e escolha de
seu(s) substituto(s);

(iii) fusdo, incorporagao, ciséo ou transformagéo do FUNDO;
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(iv) dissolucao e liquidagdo do FUNDO, desde que nao prevista e disciplinada neste
Regulamento, incluindo a hipétese de deliberacdo de alienagédo dos ativos do
FUNDO que tenham por finalidade a liquidagdo do FUNDO;

(v) apreciacao de laudos de avaliagdo de ativos utilizados para integralizacao de
cotas do FUNDO; e

(vi)  deliberacao sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre o FUNDO
e a ADMINISTRADORA, entre o FUNDO e o GESTOR, entre o FUNDO € o
Consultor de Investimento, caso contratado entre o FUNDO e os cotistas
mencionados no § 3° do art. 35 da Instrucdo CVM 472, entre o FUNDO e o
representante de cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor.

§ 2° - A aprovagao dos itens “XIV” e “XVI" do Art. 28 dependera de votos dos cotistas
que representem, ao menos, 80% (oitenta por cento) das cotas emitidas pelo Fundo.

§ 3° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacdo qual sera o
percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum
Qualificado.

Art. 33 - Somente poderao votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro
de cotistas na data da convocacgéo da Assembleia.

Art. 34 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais
dos cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 35 - AADMINISTRADORA podera encaminhar, aos cotistas, pedido de procuracgao,
mediante correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado.

§ 1° - O pedido de procuracao devera satisfazer os seguintes requisitos: a) conter todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista
0 exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuracao, ou com indicacao de outro
procurador para o exercicio deste voto; ¢) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 2° - E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar 8 ADMINISTRADORA o envio pedido
de procuracao de que trata o artigo 23 da Instrucado CVM 472 aos demais cotistas do
FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do cotista signatario
do pedido; e b) cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes
para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.
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§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para
outorga de procuracdo em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias uteis,
contados da data da solicitacao.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 36 - As deliberacbes da Assembleia Geral poderao ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta,
telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela ADMINISTRADORA a
cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de subscricdo ou, se
alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista e
encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada em até 30
(trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos arts. 19, 19-Ae 41, |
e Il da Instrugdo CVM 472.

§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto

§ 2° - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO: a) a ADMINISTRADORA
ou GESTOR; b) os sdcios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do
GESTOR; c) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, seus socios,
diretores e funcionarios; d) os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios,
diretores e funcionarios; €) o cotista cujo interesse seja conflitante, inclusive mas nao se
limitando, na hipétese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patrimdnio do FUNDO.

§ 3° - A verificagao do inciso IV do § 2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo
a CVM a fiscalizagao.

§ 4° - Nao se aplica a vedacgao prevista no § 2° acima quando:
a) Os unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos | a VI;

b) Houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais cotistas,
manifestada na prépria Assembleia, ou em instrumento de procuragdo que se
refira especificamente a Assembleia em que se dara a permissao de voto; ou

C) Todos os subscritores de cotas forem conddéminos de bem com que concorreram
para a integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o § 2°
do art. 12 da Instrugao CVM 472.
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DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 37- O FUNDO podera ter até 3 (irés) representantes de cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de 1 (um) ano, observado o
prazo do § 3° abaixo, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou
investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado
0s seguintes requisitos:

VI.

Ser cotista do FUNDO;

Nao exercer cargo ou fungdo de administrador ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em
coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria
de qualquer natureza;

Nao exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imoveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

Nao ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

Nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

Nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar,
de prevaricagcdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia
popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena
de suspensao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e
aos cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de
exercer a sua fungao.

§ 2° - A eleigao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

a)

3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver
mais de 100 (cem) cotistas; ou

5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO
tiver até 100 (cem) cotistas.



@pactua

§ 3° - Os representantes de cotistas deverdao ser eleitos com prazo de mandato
unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, permitida a
reeleigéo.

§ 4° - Afuncéo de representante dos cotistas é indelegavel.

§ 5° - Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do artigo 30, § 4°
deste Regulamento as seguintes informacdes sobre o(s) candidato(s):

a)

Declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 26 da
Instrucao CVM 472; e

Nome, idade, profissao, CPF/CNPJ, e-mail, formacéo académica, quantidade de
cotas do FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5
(cinco) anos, relacéo de outros fundos de investimento imobilidrio em que exerce
a fungcdo de representante de cotista e a data de eleicdo e de término do
mandato, descricdo de eventual condenagdo criminal e em processo
administrativo da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item
12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

Art. 38 - Compete ao representante dos cotistas:

VI.

Fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

Emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a assembleia geral, relativas a emissao de novas cotas — exceto se
aprovada nos termos do inciso VIII do art. 30 da Instrucdo CVM 472 —,
transformacao, incorporacéao, fusao ou cisdo do FUNDO;

Denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias
necessarias para a protecao dos interesses do FUNDO, a assembleia geral, os
erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao
FUNDO;

Analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

Examinar as demonstragées financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre
elas opinar;

Elaborar relatério que contenha, no minimo:
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a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacao da quantidade de cotas de emissao do FUNDO detida por cada
um dos representantes de cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do fundo e o formulario cujo
conteudo reflita o Anexo 39-V da Instru¢ao CVM 472, fazendo constar do
seu parecer as informag¢des complementares que julgar necessarias ou
Uteis a deliberacao da assembleia geral;

VIL. Exercer essas atribuicdes durante a liquidacido do FUNDO; e

VIIl.  Fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informagdes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugao CVM
472.

§ 1°- AADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicacao por escrito, a colocar
a disposicao dos representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a
contar do encerramento do exercicio social, as demonstragées financeiras e o formulario
de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo.

§ 2° - Os representantes de cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA
esclarecimentos ou informacdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser
encaminhados a ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a
contar do recebimento das demonstracgdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso
VI deste artigo e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a
ADMINISTRADORA proceda a divulgacao nos termos dos arts. 40 e 42 da Instrugéo
CVM 472.

Art. 39 - Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do
FUNDO e responder aos pedidos de informacdes formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos
representantes de cotistas podem ser apresentados e lidos na assembleia geral do
FUNDO, independentemente de publicagdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem
do dia.
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Art. 40 - Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA
nos termos do art. 33 da Instrucdo CVM 472.

Art. 41 - Os representantes de cotistas devem exercer suas fun¢des no exclusivo
interesse do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 42 - O FUNDO tera escrituragao contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada
ano.

Art. 43 - As demonstragdes financeiras do FUNDO ser&do auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatidao contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do
cumprimento das disposigdes legais e regulamentares por parte da
ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o
quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o numero

de cotas emitidas.

Art. 44 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracao, elaboragéo, remessa e
publicidade de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 45 - No caso de dissolucao ou liquidagcao do FUNDO, o patriménio do FUNDO sera
partilhado aos cotistas na propor¢do de suas cotas, apds o pagamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO.

Art. 46 - Na hipotese de liquidacido do FUNDO, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo
o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidagdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras
do FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em
condigbes equitativas e de acordo com a regulamentagao pertinente, bem como quanto
a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.
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Art. 47 - Apos a partiha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de
15 (quinze) dias, da seguinte documentacao:

l. O termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de
pagamento integral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha
deliberado a liquidagao do FUNDO, quando for o caso;

Il. A demonstracdo de movimentacao de patrimoénio do FUNDO acompanhada do
parecer do auditor independente;

. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Art. 48 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a
venda de ativos para redu¢do do seu patriménio ou sua liquidagéo.

Art. 49 - A amortizacao parcial das cotas para reducdo do patriménio do FUNDO
implicara na manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasidao da venda do
ativo, com a consequente redugdo do seu valor na propor¢ao da diminuicdo do
patriménio representado pelo ativo alienado.

Art. 50 - Caso o FUNDO efetue amortizacao de capital os cotistas deverdo encaminhar
cépia do Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacédo das cotas do
FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatdrios do custo de aquisicdo de suas cotas.
Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizacao
sujeito a tributacao, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

DA DESTINACAO PARA INVESTIDORES QUALIFICADOS

Art. 51 - Considerando ser o FUNDO destinado exclusivamente a investidores
qualificados, é permitido:

l. Admitir a utilizacdo de titulos e valores mobiliarios na integralizagdo de cotas,
com o estabelecimento de critérios detalhados e precisos para a adog¢ao desses
procedimentos;

Il. Dispensar a elaboragao de prospecto;

Il. Dispensar a publicagdo de anuncio de inicio e de encerramento de distribuicéo;

V. Dispensar a elaboragéo de laudo de avaliagao para integralizagao de cotas em

bens e direitos, sem prejuizo da manifestagéo da assembleia de cotistas quanto
ao valor atribuido ao bem ou direito;
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V. Prever a existéncia de cotas com direitos ou caracteristicas especiais quanto a
ordem de preferéncia no pagamento dos rendimentos periédicos, no reembolso
de seu valor ou no pagamento do saldo de liquidacdo do FUNDO; e

VI. Prever a existéncia de classes de cotas com distintos critérios quanto a fixagao
da taxa de administragao e de performance, definindo suas respectivas bases
de caélculo.

DO FORO

Art. 52 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, com
expressa renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir
quaisquer duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.



