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CAPITULO I - DO FUNDO E DAS DEFINICOES

Artigo 1¢: O COOPBENS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”) é um Fundo
de Investimento Imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracdo indeterminado, regido pelo presente Regulamento e seu(s) Suplemento(s), pela Lei
n? 8.668, pela Instrucdo CVM 472 e demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem

aplicaveis.

Paragrafo 12: Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposi¢des legais e

regulamentares que lhe sdo aplicaveis, considera-se:

“Administrador”: BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicdo financeira autorizada a administrar carteiras de valores mobiliarios, nos termos
da legislacdo em vigor, conforme Ato Declaratdrio n? 1.994, de 26 de maio de 1992, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n? 11.857, Cj. 111,
inscrita no CNPJ] sob n?44.077.014/0001-89;

“Ativos Imobiliarios”: os Imo6veis-Alvo e/ou direitos reais sobre tais iméveis, que poderao ser

adquiridos pelo Fundo;

“Auditor Independente”: empresa de auditoria independente credenciada na CVM, a ser

selecionada pelo Administrador de comum acordo com o Gestor;
“BACEN”: o0 Banco Central do Brasil;
“Capital Integralizado”: o valor total das Cotas subscritas e integralizadas do Fundo;

“Comité de Investimentos”: E o comité descrito no Capitulo IXX deste Regulamento;

“Consultor Especializado”: empresa indicada pelo Gestor e aprovada pelo Administrador;

“Contrato de Consultoria Especializada”: Contrato de Prestacdo de Servicos de Consultoria
Especializada do Fundo, firmado entre o Fundo e o Consultor Especializado, com a interveniéncia

e anuéncia do Administrador;

~ »

“Contrato de Gestao

: Contrato de Prestacdo de Servicos de Gestdo do Fundo, firmado entre o

Fundo e o Gestor, com a interveniéncia e anuéncia do Administrador;

N

“Cotas”: fracoes ideais do patriménio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa e escritural, —os
representadas por Cotas Seniores e Cotas Subordinadas; ‘ Jor

“Cotas Seniores”: fracdes ideais do patrimonio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa e /—"s
‘ Co~L
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escritural, representadas por Cotas da classe Sénior;

“Cotas Subordinadas”: fragdes ideais do patrimonio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa

e escritural, representadas por Cotas da classe Subordinada;

“Cotistas”: os investidores que venham a adquirir Cotas de emissao do Fundo, considerados em

conjunto;
“Custodiante”: dispensado nos termos do Artigo 29, § 3¢, da Instrugdo CVM n2 472/08;
“CVM”: a Comissao de Valores Mobiliarios - CVM;

“Data da 12 Integralizacao de Cotas”: a data da primeira integralizacdo de Cotas, que devera

ser efetuada em (i) em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo, e/ou
(ii) imoveis, bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicdo e aquisicdo sobre bens imdveis,
nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instrucao CVM 472, devendo a integralizacdo sob esta tultima
forma prevista ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado pelas Empresas de Avaliacao,
de acordo com o Anexo I da Instrugdao CVM 472 e nos termos do Suplem ento, exceto quando se
tratar da primeira oferta publica de distribuicdo de Cotas do Fundo, nos termos do artigo 12 da
Instrucao CVM 472, ou caso dispensado nos termos do paragrafo 3¢, inciso I, do artigo 12 deste

Regulamento e artigo 55 da Instrucao CVM 472;

“Dia Util”: qualquer dia, exceto: (i) sibados, domingos ou feriados nacionais, no Estado ou na

Cidade de Sao Paulo - SP; e (ii) aqueles sem expediente na B3 S.A. - Brasil, Bolsa Balcao;

“Distribuidor”: o Administrador exercera a qualidade de instituicdo lider da distribui¢do de
Cotas do Fundo, em regime de melhores esforcos, que podera contratar com sociedades
habilitadas para atuar em conjunto na distribui¢do, nos termos dos demais documentos a serem

celebrados no ambito da oferta;

“Empresas de Avaliacao”: as empresas de avaliacao de imodveis de que trata o Paragrafo 32 do

Artigo 46 deste Regulamento.

“Escriturador”: BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
ja qualificada;

“Fundo”: o COOPBENS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

DS
“Gestor”: OURO PRETO GESTAO DE RECURSOS S.A., sociedade com sede na cidade de Séo‘ ijN

Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1600, 52 andar, conj.
DS
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51, Vila Nova Conceicao, inscrita no CNP] sob o n? 11.916.849/0001-26;

“Imoveis-Alvo”: bens iméveis rurais e/ou urbanos, notadamente terrenos ou lotes, ou direitos

a eles relativos, inclusive o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral
destinados a construcdo, incorporagao imobiliaria, loteamentos, localizados em todo territério

brasileiro;

“Indice de Subordinacio”: percentual minimo do Patriménio Liquido do Fundo que devera
estar representado por Cotas Subordinadas conforme definido no Paragrafo 22 do Artigo 36

deste Regulamento;

“Instrucao CVM 400": a Instrucao n® 400, de 29 de dezembro de 2003, e suas alteragdes

posteriores;

“Instrucdao CVM 429”: a Instrucao n? 429, de 22 de margo de 2006, e eventuais alteragdes

posteriores;

“Instrucdao CVM 472": a Instrucao n2 472, de 31 de outubro de 2008, e eventuais alteracoes

posteriores;

“Instrucao CVM 476": a Instrucao n? 476, de 16 de janeiro de 2009, e eventuais alteragdes

posteriores;

“Instrucdao CVM 539”: a Instrugdo n2 539, de 13 de dezembro de 2013, e eventuais alteracoes

posteriores;

“Instrucao CVM 554”: a Instru¢do n® 554, de 17 de dezembro de 2014, e eventuais alteracoes

posteriores;

“Instrucdao CVM 555”: a Instrugdo n? 555, de 17 de dezembro de 2014, e eventuais alteragdes

posteriores;

“Lein?8.668":aLein?28.668,de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a constituicdo e o regime

tributario dos Fundos de Investimento Imobiliario e d4 outras providéncias;

“Lei n? 9.779”: a Lei n? 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera o regime tributario para

Fundos de Investimento Imobiliario estabelecido pela Lei n2 8.668;

“Lein®11.033":aLein211.033,de 21 de dezembro de 2004, que altera a tributacao do mercadol j;PN

financeiro e de capitais e da outras providéncias;

“Mercado de Balcao Organizado”: o ambiente de negociacdo publica de cotas no mercado ~—Ps
‘ Co~L
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secundario, administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”).

“Objeto”: sdo os Objetivos do Fundo, descritos no Capitulo VII, artigo 19, deste Regulamento;

“Outros Ativos”: os ativos descritos no Artigo 22, inciso II, deste Regulamento, cuja gestdo
cabera exclusivamente ao Gestor, sempre em obediéncia as regras e Politicas de Investimento

dispostas neste Regulamento;

“Partes Relacionadas”: Serdo consideradas partes relacionadas: (i) a sociedade controladora

ou sob controle do Administrador, do Gestor, do Consultor Especializado, de seus
administradores e acionistas, conforme o caso; (ii) a sociedade cujos administradores, no todo
ou em parte, sejam os mesmos do Administrador, do Gestor, ou do Consultor Especializado, com
excecdo dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno
do Administrador, do Gestor, ou do Consultor Especializado, desde que seus titulares nao
exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das

pessoas naturais referidas nos incisos acima.

“Patrimonio Ligquido”: a soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a receber,

menos as exigibilidades;

“Periodo de Distribuicdo”: o periodo de distribuicao de Cotas do Fundo, devidamente indicado

no Suplemento anexo a este Regulamento;
“Prazo de Duracdo”: o prazo de duracdo do Fundo descrito no Artigo 12 deste Regulamento;

“Publico Alve”: O Fundo se destinara a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos

considerados investidores profissionais, assim definidos pelas normas expedidas pela Comissao

de Valores Mobiliarios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 92B da Instru¢dao CVM 539;

“Suplemento”: suplemento anexo a este Regulamento, que detalha aspectos relacionados a cada

emissio de Cotas do Fundo;
“Taxa de Administracao”: a taxa de administra¢do, nos termos do Artigo 8° do Regulamento;
“Taxa de Performance”: a taxa de performance, nos termos do Artigo 9° do Regulamento;

“Valor Disponivel para Distribuicdo”: o montante de caixa apurado pelo Fundo, no periodo a

que se refere, passivel de distribuicdo aos Cotistas.

DS
Paragrafo 22: O Fundo destina-se ao Publico Alvo. ‘ Jepv

Paragrafo 32: Nos termos do art. 55 da Instru¢do CVM 472, o Fundo, sendo destinado
DS
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exclusivamente a investidores qualificados, pode:

L.

L.
[1L
IV.

admitir a utilizacdo de titulos e valores mobilidrios na integraliza¢do de cotas, com o
estabelecimento de critérios detalhados e precisos para a adogao desses procedimentos;
dispensar a elaboragao de prospecto;

dispensar a publicagdo de anuncio de inicio e de encerramento de distribuicao;
dispensar a elaboracao de laudo de avaliacdo para integralizacdo de cotas em bens e
direitos, sem prejuizo da manifestacdo da assembleia de cotistas quanto ao valor
atribuido ao bem ou direito;

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 liquidagdo do Fundo.

CAPITULO II - DA ADMINISTRACAO

Artigo 22 As atividades de administragdo do Fundo, bem como as atividades de

controladoria de ativos, serdo exercidas pelo Administrador.

Artigo 32 Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, a administracao do

patrimonio do Fundo, podendo realizar todas as operacgdes, praticar todos os atos que se

relacionem com seu objeto, e exercer todos os direitos inerentes a propriedade fiduciaria dos

bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, inclusive o de a¢des, recursos e excecoes,

nos termos e condigdes previstas na Lei 8.668, podendo abrir e movimentar contas bancarias,

adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em juizo e fora

dele, bem como transigir, desde que observadas as restricdes impostas pela Lei n? 8.668, pela

Instrugcao CVM 472, por este Regulamento ou por deliberacdo da Assembleia Geral.

Artigo 4° Incluem-se entre as obrigacdes do Administrador:

L.

providenciar as expensas do Fundo, a averbacao, junto ao Cartério de Registro de Iméveis
competente, das restricoes dispostas no Artigo 72 da Lei n? 8.668, fazendo constar nos
titulos aquisitivos e nas matriculas dos bens imoveis integrantes do patriménio do Fundo

que tais Ativos Imobiliarios:

a) ndo integram o ativo do Administrador, constituindo patrimdnio do Fundo; J——

V%4

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao do Administrador;

c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquida¢do —os
Co~L
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judicial ou extrajudicial;
d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

e) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, por mais

privilegiados que possam ser; e
f) ndo podem ser objeto de constituicao de 6nus reais.
II. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a) osregistros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;
b) oslivros de atas e de presenca das Assembleias gerais;
c) adocumentacao relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo;
d) osregistros contabeis referentes as operacgdes e ao patriménio do Fundo; e

e) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso,
dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos
termos do art. 29 e 31 da Instrugdo CVM 472 que, eventualmente, venham a ser

contratados.

[II.  celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execuc¢do da
politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

IV.  receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

V.  custear as despesas de propaganda do Fundo exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicao de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VI.  manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

VII.  no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacdo referida no inciso IV até o término do procedimento;
VIII.  dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VII da Instrugao CVM

472 e neste Regulamento;
IX. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

DS
X. observar as disposi¢cdes constantes do Regulamento e do prospecto (se houver), bem ‘ Jepn

como as delibera¢des da Assembleia geral; e
DS
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XI.  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestido dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servigcos prestados por terceiros contratados e o andamento dos

empreendimentos imobilidrios sob responsabilidade de tais terceiros.

XII.  contratar, em nome do Fundo, nos termos do artigo 31, da Instrucao CVM 472, os
seguintes servigos facultativos:

a) distribuicao de cotas do Fundo;

b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o
Gestor, em suas atividades de analise, selecao e avaliacdo dos Imdveis Alvo e demais
ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

c) empresa especializada nos termos do artigo 31, inciso III da Instrucao CVM 472, para
administrar as locagdes ou arrendamentos dos Imoéveis Alvo, a exploracdo do direito
de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos
imoveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das companhias
investidas para fins de monitoramento; e

d) formador de mercado para as cotas do Fundo, sendo pessoa juridica devidamente
cadastrada junto as entidades administradoras dos mercados organizados, observada

a regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 1°: Os servigos a que se referem as alineas a), b) e c¢) do inciso XII deste artigo podem
ser prestados pelo proprio Administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,

devidamente habilitados.

Paragrafo 2°: E vedado ao Administrador, Gestor e Consultor Especializado o exercicio da
funcao de formador de mercado para as cotas do Fundo, nos termos do paragrafo 12 do artigo

31-A da Instrugdo CVM 472.

Paragrafo 3°: A contratagdo de partes relacionadas ao Administrador, Gestor e Consultor
Especializado do Fundo para o exercicio da fun¢ao de formador de mercado deve ser submetida
a aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do paragrafo 22 do artigo 31-A e

do Artigo 34 da Instrucao CVM 472.

Paragrafo 42: O Custodiante do Fundo s6 poderd acatar ordens assinadas pelo diretor
responsavel pela administragdao do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatarios, —os

que deverao, ainda, ser devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer hipdtese, jbp N
vedada ao Custodiante a execucao de ordens que nao estejam diretamente vinculadas as

—DS
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operagoes do Fundo.

Artigo 52 O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, devendo
exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagao ao Fundo e

aos Cotistas.

Paragrafo 12: Sdo exemplos de violagdo do dever de lealdade do Administrador, as seguintes

hipoteses:

[.  usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as
oportunidades de negdcio do Fundo;

II. omitir-se no exercicio ou prote¢cdo de direitos do Fundo ou, visando a obtencdo de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negocio de
interesse do Fundo;

[II.  adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

IV.  tratar de forma nao equitativa os Cotistas.

Paragrafo 22: O Administrador, o Gestor, o Consultor Especializado e empresas a estes ligadas
devem transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcancar em

decorréncia de sua condicao.

Artigo 62 E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio das fun¢des de gestores do

patrimonio do Fundo e utilizando os recursos do Fundo:

[.  receber depésito em sua conta corrente;
II. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;
[II.  contrair ou efetuar empréstimo;
IV.  prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo Fundo;
V.  aplicar no exterior os recursos captados no pais;
VI.  aplicar recursos na aquisicao de Cotas do proprio Fundo;
VII. vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisio da emissdao em séries e a

integralizacdo via chamada de capital em fun¢do de compromissos de investimento

DS
subscritos pelos Cotistas; ‘ jﬁPN
VIII.  prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. ressalvada a hipotese de aprovacdao em Assembleia Geral nos termos do Artigo 34 da —os
‘ Co~L
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Instrucdo CVM 472 e deste Regulamento, realizar operagdes do Fundo quando
caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor
ou Consultor Especializado, entre o Fundo e os cotistas mencionados no §3¢ do Artigo 35
da Instrugdao CVM 472, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o
empreendedor;

X.  constituir 6nus reais sobre imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

XI.  realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na

Instrucao CVM 472; e

XII.  realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢cdes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de

subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao.
XIIl.  praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 12: A vedacgdo prevista no inciso X ndo impede a aquisi¢ao, pelo Administrador, de
imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no

patrimonio do Fundo.

Paragrafo 22: O Fundo poderd emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacoes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo

BACEN ou pela CVM ou uséa-los para prestar garantias de operagdes proprias.
Paragrafo 32: Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patrimonio, Cotas do Fundo.

Paragrafo 4°: As disposi¢des previstas no inciso IX do caput serdo aplicaveis somente aos
Cotistas que detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patrimoénio do Fundo.

Artigo 7° As atividades de gestdo da carteira do Fundo no que diz respeito aos Outros Ativos

serao exercidas exclusivamente pelo Gestor.
CAPITULO III - DA TAXA DE ADMINISTRACAO

Artigo 82 O Fundo pagara uma Taxa de Administracao o equivalente a 0,35% (trinta e cinco

centésimos por cento) ao ano, sobre o Patrimoénio Liquido do Fundo, observado o valor minimo @
mensal de R$ 18.000,00 (dezoito mil reais), sendo: (a) pelo servigo de administracdo do Fundo,
o equivalente 0,15% (quinze centésimos por cento) ao ano, sobre o Patrimo6nio Liquido do 82{
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Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 9.000,00 (nove mil reais); (b) pelo servico de
gestdo do Fundo, o equivalente a 0,15% (quinze centésimos por cento) ao ano, sobre o
Patrimonio Liquido do Fundo, do Fundo, observado o minimo mensal de R$ 6.000,00 (seis mil
reais); e (c) pelos servicos de custddia, controladoria e escrituracao, o equivalente a 0,05%
(cinco centésimos por cento) ao ano, sobre o Patriménio Liquido do Fundo, observado o valor

minimo mensal de R$ 3.000,00 (trés mil reais).

Paragrafo 12: A remuneragdo prevista no caput deste Artigo deve ser provisionada diariamente
(em base de 252 dias por ano) sobre o valor do patrimdnio liquido do Fundo e paga
mensalmente, por periodo vencidos, até o 22 (segundo) dia util do més subsequente, sendo que
o primeiro pagamento devera ocorrer no 22 (segundo) dia util do més subsequente a Data da 12

Integralizacao de Cotas.

Paragrafo 22: Os valores minimos mensais serdo atualizados anualmente, a partir da 12

Integralizacdo, pela variagdo positiva do IPCA (Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo)

apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE.

Artigo 92 Além da Taxa de Administracao, sera devida pelo Fundo uma Taxa de Performance
ao Consultor Especializado, correspondente a 20% (vinte por cento) dos rendimentos que
excederem a rentabilidade alvo das Cotas Seniores, a ser apurada e provisionada diariamente,
apo6s deduzidos todos os encargos e provisoes do Fundo, e sera paga semestralmente, no ultimo

dia util dos meses de junho e de dezembro de cada ano.

Artigo 10 O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao, sejam
pagas diretamente aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério dessas

parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administracao devida.
Artigo 11 O Fundo nao possui taxa de ingresso e/ou de saida.
CAPITULO IV - DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR

Artigo 12 O Administrador podera renunciar a administragdo do Fundo mediante aviso

prévio de, no minimo, 30 (trinta) dias, enderecado a cada Cotista e a CVM.

Paragrafo 12: A CVM, no uso de suas atribui¢des legais, podera descredenciar o Administrador,
DS
em conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade profissional de‘ BN

administracdo de carteira.

DS
Paragrafo 22: Nas hipoteses de renuncia ou descredenciamento, ficara o Administrador cot
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obrigado a convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do disposto no
Artigo 32, Paragrafo 12, abaixo para eleger seu substituto ou deliberar pela liquidacdo do Fundo,
sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, em qualquer caso, ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocacdo da

Assembleia Geral de Cotistas para tal fim.

Paragrafo 32: No caso de rentncia, o Administrador deverd permanecer no exercicio de suas
fungbes até sua efetiva substituicao por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas e até ser
averbada, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e
direitos integrantes do patrimoénio do Fundo, a ata da Assembleia geral que eleger seu substituto

e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM.

Paragrafo 42: Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegue a uma decisdo sobre a escolha
do novo Administrador na data de sua realizacdo ou (ii) o novo Administrador ndo seja
efetivamente empossado no cargo no prazo de até 90 (noventa) dias apos a deliberacdo de
Assembleia Geral de Cotistas que o eleger, o Administrador deverd permanecer no cargo pelo
prazo adicional de 60 (sessenta) dias até que o novo Administrador seja empossado no cargo.

Decorrido este prazo, o Administrador podera providenciar a liquidacdao do Fundo.

Paragrafo 52: No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera indicar

Administrador temporario até a eleicao de novo Administrador para o Fundo.

Paragrafo 62: O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas quando
proceder com culpa ou dolo, com violacdo da lei, das normas editadas pela CVM e deste
Regulamento, nao sendo, outrossim, responsavel pelos prejuizos causados pelos atos praticados

ou omissdes do Gestor ou de qualquer outro terceiro contratado.

Paragrafo 72: No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante
designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto no Capitulo XIV deste Regulamento, convocar
a Assembleia Geral no prazo de 5 (cinco) dias uteis contados da data de publicacao, no Didrio
Oficial da Uniao, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢cdo

de novo administrador e a liquidacao ou nao do Fundo.

Paragrafo 8¢2: Se a Assembleia Geral de Cotistas nao eleger novo administrador no prazo de 30 __

(trinta) dias uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo| JHPN
extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidacao

DS

do Fundo. coL
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Paragrafo 92: O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes, nos termos do

Paragrafo 32 acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidacdo do

Fundo em conseqiiéncia da renudncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial do

Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador

para processar a liquidacdo do Fundo.

Paragrafo 10: Em caso de renuncia ou liquidacdo judicial ou extrajudicial do Administrador,

correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu

sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imoéveis e direitos integrantes do patriménio do

Fundo.

Paragrafo 11: O Administrador também podera ser destituido e substituido, por deliberagao

dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, nos termos do Artigo 30 deste Regulamento.

CAPITULO V - DA GESTAO E DA CONSULTORIA ESPECIALIZADA

Artigo 13 O Gestor serd o responsavel pela gestdo da carteira do Fundo, competindo-lhe

selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar os Outros Ativos e recomendar a aquisicao,

arrendamento ou alienacdo dos Ativos Imobiliarios que comporao o patrimoénio do Fundo, de

acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento.

Paragrafo 12: Sao obrigacdes do gestor:

L
II.

[1L

IV.

VL

VIL

monitorar o mercado brasileiro dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos;
selecionar e recomendar ao Administrador os Ativos Imobilidrios, além de selecionar os
Outros Ativos que possam ser adquiridos pelo Fundo, observado o disposto neste
regulamento;
praticar todos os atos necessarios para performar a aquisi¢do, exploracao e/ou alienagao
de Outros Ativos;
monitorar os Ativos Imobilidrios e Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo;
supervisionar a performance do Fundo;
elaborar, em conjunto com a Administradora, relatdrios periddicos das atividades do
Fundo, os quais deverao ser disponibilizados aos Cotistas, na forma prevista neste
Regulamento;

DS

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em virtude de IBPN

sua condicdo de Gestor e decorrente do investimento em titulos e valores mobiliarios
DS

integrantes da carteira do Fundo; cot
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VIII.  agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a
assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

IX.  gerir os valores do Fundo segundo os principios de boa técnica de investimentos;

X.  aplicar as importancias disponiveis na aquisi¢do dos ativos, envidando seus melhores
esforcos, no sentido de proporcionar ao Fundo, as melhores condi¢des de rentabilidade,
seguranga e liquidez dos investimentos;

XI. auxiliar em tudo quanto se refira as medidas necessarias para evitar e combater a
"lavagem de dinheiro", nos termos da Lei n® 9.613/98;

XII.  atender as comunicagdes feitas, caso seja verificado o comprovado desenquadramento
do FII em relacdo ao seu Regulamento e prospecto, a legislacdo ou aos atos normativos
expedidos pela CVM;

XIII.  exercer o direito de voto decorrente dos ativos detidos pelo Fundo, realizando todas as
demais a¢des necessarias para tal exercicio, observado o disposto na politica de voto do

Fundo.

Paragrafo 22: O Gestor, observadas as limita¢des legais, tem poderes para praticar, em nome do
Fundo, todos os atos necessarios a gestao da carteira do Fundo, a fim de fazer cumprir os
objetivos estabelecidos neste Regulamento. O Fundo, através do Administrador e através deste
Regulamento, constituiu o Gestor seu representante perante terceiros para o cumprimento das

atribui¢cdes necessarias que lhe foram delegadas nos termos deste Regulamento.

Paragrafo 32: Nao sera de responsabilidade do Gestor o exercicio da administracao do Fundo,
que compete ao Administrador, Unico titular dos direitos e obrigacdes decorrentes de tal

condigdo, conforme estabelecido no Capitulo II acima.

Paragrafo 42: O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais de
ativos integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo
decisorio e quais sdo as matérias relevantes obrigatdrias para o exercicio do direito de voto. Para
tanto, o Administrador da, desde que requisitado pelo Gestor, representacdo legal para o
exercicio do direito de voto em assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira do
Fundo, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Cédigo ANBIMA e pelas diretrizes
fixadas pelo Conselho de Regulacao e Melhores Praticas. ‘ j;PN
Ds

Paragrafo 52: O Gestor serd substituido nos casos de renuncia, descredenciamento ou

COL
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destituicdo por deliberagdo da assembleia geral.

Paragrafo 62: Nas hipoteses de rentncia, destituicdo ou descredenciamento do Gestor, devera
o Administrador convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor, que
podera ser indicado pelo Administrador na respectiva convocacdo ou deliberar sobre a
liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds a rentuincia
do Gestor, sendo certo que assembleia geral que destituir o Gestor devera, no mesmo ato, eleger

seu substituto ou deliberar quanto a liquidagdao do Fundo.

Paragrafo 72: Enquanto um novo gestor nao for indicado e aprovado pelos cotistas nenhuma
aquisicdo ou alienagdo de Ativos Imobilidarios podera ser realizada pelo Fundo, sem a prévia
aprovacdo em assembleia geral, observado que os compromissos vinculantes ja firmados

poderao ser cumpridos pelo Fundo.

Artigo 14 O Consultor Especializado sera responsavel pelos servicos abaixo descritos,
conforme previsto no contrato a ser firmado entre o Administrador, em nome do Fundo, e o

Consultor Especializado, cabendo:

[. andlise, pré-selecdo e indicacdo ao Gestor dos Ativos Imobiliarios que podem ser
adquiridos e/ou alienados pelo Fundo, observada a discricionariedade do Administrador;
[I. indicacdo de potenciais adquirentes dos Ativos Imobiliarios de titularidade do Fundo,

bem como de potenciais locatarios e/ou arrendatarios, conforme seja o caso.
CAPITULO VI - DA CONTRATACAO DE TERCEIROS

Artigo 15  Asatividades de escrituracao de cotas do Fundo serdo prestadas pelo Escriturador
conforme contrato de presta¢do de servicos de escrituragdo firmado entre o Escriturador e o

Fundo.

Paragrafo 12 - O Administrador do Fundo dispensou a contratacdo do servico de custodia, nos

termos do Artigo 29, § 32 da Instrucao CVM n2 472.

Paragrafo 22 - Caso os ativos financeiros do Fundo ultrapassem o limite de 5% (cinco por cento)
do Patrimonio Liquido do Fundo, o Administrador devera, sem a necessidade de convocagao de

Assembleia Geral de Cotistas, contratar instituicao habilitada perante a CVM para a prestacdo de

servicos de custddia. ™
JorN
Paragrafo 32 - As despesas de custédia serdo descontadas diretamente da Taxa de ———
Administracio. — s
COL
—
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Artigo 16  As atividades de distribuicido das Cotas do Fundo serdao realizadas pelo

Administrador em regime de melhores esforgos.

Paragrafo Unico: Fica caracterizado como conflito de interesse, nos termos do artigo 34 da
Instrucao CVM n? 472, a contratacgao, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao
Gestor, para a prestacdo dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugdao CVM n? 472, exceto o

da primeira distribuicao de cotas do Fundo.

Artigo 17  Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Capitulo,
responderao pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com

violacdo da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.
CAPITULO VII - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 18  E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizagio e a rentabilidade de
suas Cotas, conforme a politica de investimento definida no Capitulo VIII abaixo,
preponderantemente, por meio de investimentos, conforme as deliberacées do Comité de
Investimentos ou do Gestor, conforme o caso, de acordo com as fung¢des estabelecidas neste
Regulamento: (i) na aquisicao dos Imoveis-Alvo e/ou direitos reais sobre tais Imoveis-Alvo; (ii)
no desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral; e (ili) no investimento em
Outros Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o
pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo dos Ativos Imobiliarios do Fundo, (b) pelo
aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizagdo dos ativos do Fundo; ou (c) da
posterior alienacao, a vista ou a prazo, dos ativos que comporao a carteira do Fundo, conforme

permitido pelo Regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢des da CVM.
CAPITULO VIII - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo 19 O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo das Cotas para
constituicdo do Fundo, deduzidas as despesas do Fundo previstas neste Regulamento,
objetivando e priorizando auferir receitas, bem como ganho de capital, mediante a realizagdo de
operacgoes, que somente poderao ser alteradas com prévia anuéncia dos Cotistas, de acordo com
a legislacdo vigente, a partir da realizacao de investimentos imobiliarios por meio da aquisicao
de Imédveis-Alvo, para sua posterior gestdo patrimonial e/ou exploracao, com a possibilidade de

DS
alienacao no curto ou longo prazo e, exclusivamente para fins de gestdo de liquidez, realizar (_pr N

também a aquisicdo de Ativos Financeiros. ~—

—DS

Co~L
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Paragrafo 12: Os imoveis poderao ser adquiridos a vista ou a prazo, de acordo com a legislacao

e regulamentacdo aplicaveis.

Paragrafo 22: O Fundo podera adquirir Iméveis-Alvo gravados com 6nus reais.

Artigo 20  Além das hipoteses de conflito de interesses previstas no Artigo 34 da Instrucdo

CVM 472 e salvo mediante aprovagao prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia

Geral, é vedada a aplicagdo de recursos do Fundo em investimentos nos quais participem:

L.

IL.

[1L

o Administrador, o Gestor, o Consultor Especializado e suas Partes Relacionadas,
individualmente ou em conjunto, com porcentagem superior a 10% (dez por cento) do
capital social dos Ativos Imobiliarios;

o Administrador, o Gestor, o Consultor Especializado, seus sdcios e respectivos conjuges,
individualmente ou em conjunto, com porcentagem superior a 10% (dez por cento) do
valor de aquisi¢cdo do Imével-Alvo; ou

quaisquer das pessoas mencionadas no inciso anterior que estejam envolvidas, direta ou
indiretamente, na estruturacao financeira da operacao de emissao de valores mobiliarios
a serem subscritos pelo Fundo, inclusive na condicdo de agente de colocagao,

coordenacdo ou garantidor da emissao.

CAPITULO IX - DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 21  Poderao constar do patrimonio do Fundo:

L.

II.

b)

Ativos Imobiliarios; e
Outros Ativos, quais sejam:

acoes, debéntures, bonus de subscricao, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depoésito de valores mobiliarios, cédulas
de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissoérias, e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas

atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;

acoes ou cotas de sociedades cujo unico propoésito se enquadre entre as atividades
permitidas ao Fundo, sendo que, o exercicio do direito de voto do Fundo nas eventuais

assembleias das sociedades, sera definido pelo Gestor isoladamente;

cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como politica de

investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo ou de fundos de

18
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investimento em a¢gdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcgao

civil ou no mercado imobiliario;

d) certificados de potencial adicional de construcdo, emitidos com base na Instru¢do CVM

401;
e) cotas de outros fundos de investimento imobiliario;

f) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas ao Fundo 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

regulamentac¢do em vigor;
g) letras hipotecarias;
h) letras de crédito imobiliario; e
i) letras imobilidrias garantidas.

Paragrafo 12: E vedado ao Gestor ou ao Administrador realizar operagdes com derivativos,
exceto quando tais operagbes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao
patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do Patrimonio Liquido do

Fundo.

Paragrafo 22: Em carater temporario, o Fundo podera até 180 (cento e oitenta) dias contados
da Data da 12 Integralizacdo de Cotas, manter recursos superiores a 50% (cinquenta por cento)

do Patriménio Liquido do Fundo aplicado em ativos de renda fixa, a exclusivo critério do Gestor.

Paragrafo 32: Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e

rendimentos, deverdo observar as seguintes restricdes:

[.  ndopoderdointegrar o ativo do Administrador, nem responderdo por qualquer obrigacdo
de sua responsabilidade;

II. ndo comporado a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execu¢do por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e

—DS
[II. ndo poderdo ser dados em garantia de débito de opera¢do do Administrador. )

74

Paragrafo 4°: Os Ativos Imobilidrios a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de
—DS

Co~L
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prévia avaliagcdo pelo Administrador, pelo Gestor ou por Empresa Especializada, observados os

requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdao CVM 472.

Paragrafo 52: Os Ativos Imobiliarios e Outros Ativos poderao ser adquiridos, explorados

ou alienados apenas mediante prévia aprova¢do do Comité de Investimentos.

Artigo 22  Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimdénio do Fundo que
temporariamente ndo estiver aplicada em Ativos Imobilidrios ou em Outros Ativos, devera ser
aplicada, conforme decisao do Gestor, em titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do Fundo e/ou Cotas de Fundos de Investimento de renda fixa

assim entendidos aqueles enquadrados no Artigo 109 da Instrucao CVM 555.

Paragrafo Unico: O Fundo pode manter parcela do seu patrimdnio permanentemente aplicada
em cotas de fundos de investimento de que trata o caput acima, ou titulos de renda fixa, publicos

ou privados, para atender suas necessidades de liquidez.
CAPITULO X - DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS IMOVEIS

Artigo 23 Os Iméveis-Alvo que integrarao o patrimonio do Fundo poderao ser locados e/ou
arrendados e/ou vendidos a terceiros, bem como serem explorados para desenvolvimento de
projetos de incorporacao, loteamento, entre outros, sendo que, de acordo com os contratos de
locacao e/ou arrendamento a serem firmados pelo Fundo, cabera ao locatario arcar com todos
os impostos, taxas e contribui¢des que incidam ou venham a incidir sobre os imo6veis locados,
obrigando-se, ainda, o locatdrio a atender todas as exigéncias dos poderes publicos
relativamente aos imoveis objeto do Fundo, bem como com relacdo as benfeitorias ou acessoes

que neles forem realizadas, respondendo, em qualquer caso, pelas san¢des impostas.

Artigo 24  Os Ativos Imobilidrios e Outros Ativos que integrardo o patriménio do Fundo
poderao, ainda, ser vendidos conforme recomendacgao do Gestor, e desde que aprovado pelo
Comité de Investimentos. Cabera ao comprador dos Ativos Imobiliarios vendidos o pagamento
das despesas relativas a transferéncia dos Imdveis-Alvo, entre estas os emolumentos e custos
dos cartdrios de notas e de registro de imdveis, bem como o Imposto de Transmissdao de Bens

Inter Vivos - ITBI.

Artigo 25 Nao existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do
Consultor Especializado acerca da rentabilidade das aplicagdes dos recursos do Fundo. ‘ j;PN

DS
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CAPITULO XI - DOS FATORES DE RISCO

Artigo 26  Nao obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a
politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos
a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez
e negociacao atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa

eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

Paragrafo Unico: Os recursos que constam na carteira do Fundo e os Cotistas estdo sujeitos a

diversos fatores de riscos que estdo, sem limitacdo, detalhados neste Regulamento:

(i) Riscos Relacionados a Fatores Macroeconomicos, Politica Governamental e
Globalizac¢ao - O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o
governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As
medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas economica e
monetdaria tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacao da
moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas,
bem como outras condi¢des macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e
o mercado de capitais nacional. A ado¢ao de medidas que possam resultar na flutuacdao da
moeda, indexa¢do da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar
a politica fiscal vigente poderdao impactar os negdcios, as condi¢des financeiras, os resultados
operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo.
Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e
aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos

podem influenciar nos resultados do Fundo.

(ii) Risco de Crédito - Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos
que lhes serdo pagos a partir da percepc¢ao pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos Imoéveis-Alvo e/ou Outros Ativos, a titulo de
locacao, arrendamento ou compra e venda de tais Imoéveis. Assim, por todo tempo em que os
referidos imoveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito

DS
dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienacao dos imdveis, o Fundo ‘ jﬁPN

estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.
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(iii) Riscos de Liquidez - Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca

liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em
tal mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas
Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdao no mercado de bolsa
ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma
vez que as Cotas da 12 Emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos da Instrugdao CVM 476,
os Cotistas somente poderao ceder suas Cotas ap6s 90 (noventa) dias da sua subscri¢ao.
Adicionalmente, a cessdo de tais Cotas somente podera se dar para investidores qualificados,
assim definidos nos termos da Instrucdo CVM 539, ressalvada a hipétese de apresentagdo de

Prospecto.

(iv) Risco do Fundo ser genérico - O Fundo ndo possui um Ativo Imobilidrio ou
empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, havera a necessidade de sele¢ao
de Ativos Imobiliarios para a realiza¢do do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma,
podera nao ser encontrado Iméveis-Alvo e/ou Outros Ativos atrativos dentro do perfil a que se

propoe.

(v) Riscos de ndo distribuicdo da totalidade das Cotas da 12 Emissao do Fundo - Caso
ndo sejam subscritas todas as Cotas da 12 Emissdo do Fundo, o0 Administrador ou o Escriturador
ird ratear, na proporc¢ao das Cotas subscritas e integralizadas, entre os subscritores que tiverem
integralizado suas Cotas, os recursos financeiros captados pelo Fundo na referida emissao e os
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcdes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos

os tributos incidentes.

(vi) Risco tributario - A Lei n2.9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos
de Investimento Imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a
mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como
incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com .

pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas| JHpN

emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
DS
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incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica - “IRPJ”,
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de Integracao
Social - “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social -
“COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplica¢des financeiras de
renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte
pelo Fundo quando da distribuicio de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. Os
rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas e ndo tributaveis a estes,
sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os
rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienag¢ao ou no resgate das Cotas
quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por

cento).

(vii) Risco de alterag¢des tributarias e mudancas na legislacio - Embora as regras
tributdrias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo
existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de
uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente
da criagdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos

recolhimentos ndo previstos inicialmente.

(viii) Risco de concentrag¢do da carteira do Fundo - O Fundo destinard os recursos
captados para a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios e/ou Outros Ativos que integrardo o
patriménio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que
poderdo ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocagdes
sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir outros imoveis. Independentemente da
possibilidade de aquisicao de diversos imdveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ira adquirir um
numero limitado de imdveis, o que podera gerar uma concentra¢do da carteira do Fundo,
estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela aquisicao, locacao ou
arrendamento dos imdveis, considerando ainda que nao ha garantia de que todos os imoveis a

serem adquiridos conseguirdo ser sempre locados, arrendados ou alienados.
—DS
(ix) Risco da administracao dos imdéveis por terceiros - Considerando que o objetivo )PV

do Fundo consiste na exploracao, por locacao, arrendamento, e/ou comercializagdo de Iméveis-

Alvo e/ou Outros Ativos, e que a administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada (_;Si
o
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por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um
fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracao dos iméveis que

considere adequadas.

(x) Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico
deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através
de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacio em vigor. Entretanto, em
razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes
podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para

eficacia do arcabougo contratual.

(xi) Riscos ambientais - Ainda que os Imdveis-Alvo venham a situar-se em regides
urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como
exemplo vendavais, inundag¢des ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado
pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia econémica de

imoveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(xii) Risco de desapropriacao - Ha possibilidade de que ocorra a desapropria¢ao, parcial
ou total, do(s) imével(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a

fim de atender finalidades de necessidade publica, utilidade publica ou interesse social.

(xiii) Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis
que comporao o patrimdnio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes
para a reparagao do dano sofrido, observadas as condi¢cdes gerais das apdlices. No caso de
sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo segurados, o Administrador podera nao
recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo nao segurado ou
indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e

na condicdo financeira do Fundo.

(xiv) Riscos de desvalorizacao dos imdveis e condi¢des externas - Propriedades

DS
imobiliarias estdo sujeitas a condi¢cdes sobre as quais o Administrador do Fundo nao tem‘ BN
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdémico e as

condi¢des da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Iméveis que integrardo o [ &Z{
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patrimoénio do Fundo, consequentemente, a remuneracdo futura dos investidores do Fundo. O
valor dos imoveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus
Cotistas poderao ser adversamente afetados devido a alteracdes nas condi¢des econdmicas, a
oferta de outros iméveis rurais com caracteristicas semelhantes as dos Imdveis e a redugao do

interesse de potenciais compradores dos imdéveis.

(xv) Riscos relativos a aquisicao dos imoveis - Os imodveis que irdo compor o
patrimoénio do Fundo poderao estar gravados com 6nus reais. Nao obstante, apds a aquisicdo e
enquanto os instrumentos de compra e venda ndo tiverem sido registrados em nome do Fundo,
existe a possibilidade destes im6veis serem onerados para satisfacao de dividas contraidas pelos
antigos proprietarios em eventual execu¢do proposta por seus eventuais credores, caso 0s
mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria

a transmissao da propriedade dos iméveis para o Fundo.

(xvi) Propriedade das Cotas e ndo dos imdveis - Apesar de a Carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por imoveis, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas
propriedade direta sobre os iméveis. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos

da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao niimero de Cotas possuidas.

(xvii) Risco em Func¢ao da Dispensa de Registro: As ofertas que venham a ser distribuida
nos termos da Instrucao CVM 476, estarao automaticamente dispensadas de registro perante a
CVM, de forma que as informagdes prestadas pelo Fundo e pelo Coordenador ndo terdo sido

objeto de andlise pela referida autarquia federal.

Artigo 25 As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do

Gestor, do Consultor Especializado, do Distribuidor ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.
CAPITULO XII - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 27 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até 120 dias apos o
término do exercicio para deliberar sobre a matéria prevista no inciso (i) do Paragrafo 12 abaixo,

e, extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 12: Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo deliberar

sobre:

—DS
JoPv

—

L. as demonstracgdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

IL. alteracao do Regulamento, observado o disposto no Paragrafo 22 abaixo; bs
—

Co~L

—
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[1L. destituicdo ou substituicdo do Administrador, e escolha de seu respectivo
substituto;
IV. destitui¢do ou substituicdo do Gestor, do Consultor Especializado ou do Custodiante,

e escolha de seu respectivo substituto, observado o disposto nos paragrafos 52, 62 e

79 do Artigo 13, do Regulamento do Fundo;

V. fusao, incorporacao, cisdo e transformacao do Fundo;
VL dissolucao e liquidacdo do Fundo;
VIL. a alteracdo do mercado em que as cotas sao admitidas a negociagao;
VIIL. apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de

cotas do Fundo;

IX. eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas de que trata o Art. 25 da
Instrucao CVM 472, fixacdo de sua remuneracgao, se houver, e aprovacao do valor

maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;
X. alteracao do prazo de durac¢do do Fundo;

XL aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos

Arts. 31-A, § 22, 34 e 35, IX, da Instrugcdao CVM 472;

XII. alteracdo da Taxa de Administracao e, quando prevista neste Regulamento, a taxa

de desempenho (performance);

XIIIL. deliberar sobre a prestacdo de fianga, aval, aceite, ou qualquer outra forma de

coobrigacdo em nome do Fundo;
XIV. operagdes com Partes Relacionadas.

Paragrafo 22: O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia
Geral, sempre que tal alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias expressas da CVM ou de adequac¢do a normas legais ou regulamentares; (ii) for
necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores
de servicos do Fundo; e (iii) envolver reducdao da Taxa de Administracdo ou da taxa de

performance, se houver.

DS
Paragrafo 3°: Por ocasido da Assembleia Geral Ordindria, os titulares de, no minimo, 3% (trés ‘ pr N

por cento) das cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio de
DS
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requerimento escrito encaminhado ao Administrador do Fundo, a inclusdo de matérias na

ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordindria e extraordinaria.

Paragrafo 4°: O pedido de que trata o Paragrafo 3° acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2°
do Artigo 19-A da Instrucao CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da

data de convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

Paragrafo 52: O percentual de que trata o Paragrafo 32 acima devera ser calculado com base nas
participacdes constantes do registro de Cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral

Ordindria.

Artigo 29 A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até
dois representantes para exercerem as funcdes de fiscalizagdo e de controle gerencial das
aplicacdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas, cujo prazo de mandato

sera de 1 (um) ano.

Paragrafo 12: A eleicdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos

Cotistas presentes e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)

Cotistas; ou

II. 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)

Cotistas.

Paragrafo 22: Salvo disposicdo contraria neste Regulamento, os representantes de Cotistas
deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a se encerrar na pr6xima Assembleia Geral
de Cotistas que deliberar sobre a aprovacdo das demonstrag¢des financeiras do Fundo, permitida

areeleicdo.
Paragrafo 32: A funcao de representante dos Cotistas é indelegavel.

Paragrafo 42: Somente pode exercer as fun¢des de representante dos Cotistas prevista no caput
deste Artigo pessoa natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme

estabelecido no Artigo 26 da Instrugdo CVM 472:
—DS
y

74

[.  ser Cotista do Fundo;

II. ndo exercer cargo ou funcdo no Administrador, ou no controlador do Administrador, em
(—DS

Co~L
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sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob

controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

[II. ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer

natureza;
IV.  ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
V. ndo estar em conflito de interesses com o fundo; e

VI. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacdo, 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 inabilitacao

temporaria aplicada pela CVM.

Artigo 29 A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a
mediante correspondéncia por correio eletronico (e-mail) e disponibilizada na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, da qual constardo, obrigatoriamente, o dia,
hora e local em que sera realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem

tratados.

Paragrafo 12: A primeira convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo
menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais Ordinarias e com pelo
menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais Extraordinarias, sendo

tais prazos contados do envio da Convocagdo aos Cotistas.

Paragrafo 22: Nio se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera enviado um novo andncio
de segunda convocagdo por meio de correio eletrénico (e-mail), com antecedéncia minima de 05

(cinco) dias.

Paragrafo 32: Para efeito do disposto no Paragrafo 22 acima, admite-se que a segunda
convocacao da Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a
correspondéncia de primeira convocacao, sendo que, nesse caso, devera ser observado o prazo

previsto no Paragrafo 12 acima.
—DS

74

Paragrafo 42: Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local

onde o Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar
—DS

Co~L
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correspondéncia encaminhada por correio eletronico, enderecada aos Cotistas indicardao, com

clareza, o lugar da reuniao.

Paragrafo 52: Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, serd considerada

regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 62: O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacgao, todas as

informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:
[.  em sua pagina na rede mundial de computadores;

II.  no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores; e

[II. napagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do

Fundo sejam admitidas a negociacao.

Paragrafo 7°: Nas Assembleias Gerais Ordinarias, as informagdes de que trata o Paragrafo 6°
acima, incluem, no minimo, aquelas referidas no Artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d”, da Instrugao
CVM 472, sendo que as informacdes referidas no inciso VI do Artigo 39 da Instrucao CVM 472

deverao ser divulgados até 15 (quinze) dias apds a convocacdo dessa assembleia.

Paragrafo 8°: Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes de

cotistas, as informacdes de que trata o Paragrafo 62 incluem:

I.  declaragio dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Paragrafo Unico

do Artigo 30 deste Regulamento; e
[I. asinformacgdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugao CVM 472.

Artigo30 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacdo do
Administrador, do Gestor, de Cotistas possuidores de Cotas que representem, no minimo, 5%
(cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observados os

procedimentos do Artigo 29 acima.

Artigo 31 A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01
(um) Cotista, sendo que as deliberacoes poderao ser realizadas mediante processo de consulta
formal, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), a ser realizado pelo
Administrador junto a cada Cotista do Fundo, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um)

voto na Assembleia Geral de Cotistas.

29

—DS
y

74

—DS

Co~L








DocuSign Envelope ID: 9DC9D135-ABF0-4BA3-8E32-0F41EBOAAF46

REGULAMENTO DO

COOPBENS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
12/07/2021

Paragrafo 12: Nao obstante, os Cotistas também poderao votar por meio de comunicagao escrita
ou eletrénica (via e-mail) encaminhada ao Administrador, desde que este receba o voto do
Cotista com pelo menos 01 (um) dia de antecedéncia em relacdo a data prevista para a realizacdo

da Assembleia a que se refere o voto proferido na forma prevista neste Paragrafo.

Paragrafo 22: As deliberagcdes serdo tomadas por maioria dos votos dos Cotistas presentes,

ressalvado o disposto no Paragrafo 32 abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

Paragrafo 32: As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (v), (vi), (viii),
(xi) e (xii) do Paragrafo 12 do Artigo 27, acima, dependerdo de aprovacao por maioria de votos

dos cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas, por Cotas que representem:

I.  25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o fundo tiver

mais de 100 (cem) Cotistas; ou
II. metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 42: Nas matérias dispostas no Paragrafo 32 acima, o Administrador e suas Partes

Relacionadas, na qualidade de Cotista, ndo terdo direito a voto.

Paragrafo 52: Os percentuais de que trata o Paragrafo 3° acima deverdo ser determinados com
base no numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacao
da assembleia, cabendo ao Administrador informar no edital de convocacao qual serda o
percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacao por quérum

qualificado.

Paragrafo 62: Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas do Fundo, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos hd menos de 01 (um) ano, desde
que o Cotista esteja devidamente inscrito no livro de “Registro dos Cotistas” na data da
convocacdo da Assembleia Geral e que suas Cotas estejam devidamente integralizadas e

depositadas na conta de deposito.

Paragrafo 72: O pedido de procuragio, encaminhado pelo Administrador mediante

correspondéncia fisica ou eletrénica ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes

requisitos:
[.  conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; s
II.  facultar que o Cotista exer¢a o voto contrario a proposta, por meio da mesma procura¢ao; —
e —DS
COL
—
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[II.  serdirigido a todos os Cotistas.

Paragrafo 82: E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do
total de cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuracao aos demais

Cotistas do Fundo, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso [ do Paragrafo anterior.

Paragrafo 92: O Administrador ao receber a solicitacdo de que trata o Paragrafo 82 devera
mandar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuracdo, conforme contetido e nos

termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias uteis da solicitacao.

Paragrafo 10: Nas hipdteses previstas no Paragrafo 82 acima, o Administrador do Fundo pode

exigir:
[.  reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

II. copiados documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os

Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.
Paragrafo 11: E vedado ao Administrador do Fundo:
[.  exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Paragrafo 82 acima;
II.  cobrar pelo fornecimento da relacdo de Cotistas; e

[II. condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentacdo de quaisquer documentos nao previstos no Paragrafo 102 acima.

Paragrafo 12: Os custos incorridos com o envio do pedido de procura¢do pelo Administrador

do Fundo, em nome de Cotistas serao arcados pelo Fundo.
Paragrafo 13: Nao podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:
[. o Administrador, o Gestor e o Consultor Especializado;

II. os soécios, diretores e funcionarios do Administrador, do Gestor ou do Consultor

Especializado;

III. empresas ligadas ao Administrador, ao Gestor, ao Consultor Especializado, seus sécios,

diretores e funciondrios;

IV.  os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; bs
: o : « : I )OPV
V. o Cotista, na hipétese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua B
propriedade que concorram para a forma¢do do patrimonio do Fundo; e Ds
COL
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VL. o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
Paragrafo 14: Nao se aplica a vedagao prevista neste Artigo quando:

[.  osunicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos [ a VI do Paragrafo

anterior;

II.  houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a

Assembleia em que se dara a permissao de voto; ou

[II. todos os subscritores de cotas forem condominos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o paragrafo 62 do artigo 82 da Lei n? 6.404, de 1976, conforme o paragrafo 2°

do Artigo 12 da Instru¢do CVM 472.
Paragrafo 15: A verificacdo do inciso VI do Paragrafo 13 acima cabe exclusivamente ao cotista.
Paragrafo 16: O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do Fundo.

Artigo 32  As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderao ser tomadas
mediante processo de consulta formalizada por correio eletronico (e-mail) com confirmacao de
recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista para resposta no prazo maximo

de 30 (trinta) dias.

Paragrafo 12: Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao

exercicio do direito de voto.

Paragrafo 22: Considerar-se-4 como abstenc¢do ao direito de voto dos Cotistas que ndo se
pronunciarem no prazo maximo estabelecido no caput deste Artigo de acordo com a proposta

ou sugestao do Administrador.

Artigo 33  Qualquer deliberagao tomada na referida Assembleia somente produzira efeitos a
partir da data de protocolo na CVM da cépia da Ata da Assembleia Geral, contendo o inteiro teor

das deliberagdes, bem como do Regulamento devidamente alterado e consolidado.

CAPITULO XIII - DAS COTAS: COLOCACAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO, EMISSAO E

NEGOCIACAO s
Jorv

Artigo34  As Cotas do Fundo (i) sdao de Classe Sénior e Classe Subordinada, (ii)\——

correspondem a fragdes ideais de seu patrimoénio, (iii) nao sdo resgataveis e (iv) terdo forma —os
Co~L
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escritural e nominativa.

Paragrafo 12: As Cotas de cada emissdo do Fundo somente poderdo ser resgatadas no

encerramento do Fundo, nao podendo o Cotista requerer o resgate antecipado de suas Cotas.
Paragrafo 22: A cada Cota corresponde um voto nas Assembleias Gerais do Fundo.

Artigo 35 As Cotas Seniores tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e

obrigacoes comuns:

I. prioridade de pagamento de rendimentos em relagao as Cotas Subordinadas, observado

o disposto neste Regulamento;

II. valor unitirio de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) na data da 12 emissdo de Cotas
Seniores, sendo que as Cotas Seniores emitidas posteriormente terdo seu valor unitario

de emissdo calculado com base na alinea abaixo;

[II. valor unitdrio calculado todo dia util, para efeito de definicdo de seu valor de
integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados os critérios definidos neste

Regulamento; e

IV. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberagdo nas Assembleias Gerais,

sendo que a cada Cota Sénior correspondera 1 (um) voto.

Paragrafo 12: As Cotas Seniores possuem rentabilidade alvo equivalente a atualizacdo pelo CDI
acrescido de 2% (dois por cento) ao ano sobre o valor aplicado, em relacdo as Cotas

Subordinadas.

Paragrafo 22: A rentabilidade alvo ndo representa nem deve ser considerada como uma
promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade aos Cotistas Seniores por parte do Fundo, do

Administrador, do Custodiante ou do Gestor.

Artigo 36  As Cotas Subordinadas tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e

obrigacdes comuns:

[.  subordinam-se as Cotas Seniores para efeito de pagamento de rendimentos, observado o

disposto neste Regulamento;

II. valor unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) na data da 12 emissdo de Cotas
Subordinadas, sendo que as Cotas Subordinadas emitidas posteriormente terdo seu valor

unitario de emissao calculado com base na alinea abaixo;

33
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[II. valor unitdrio calculado todo dia util, para efeito de definicdo de seu valor de
integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados os critérios definidos neste

Regulamento; e

IV. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de delibera¢do nas Assembleias Gerais,

sendo que a cada Cota Subordinada correspondera 1 (um) voto.
Paragrafo 12: As Cotas Subordinadas ndo possuem rentabilidade definida.

Paragrafo 22: As Cotas Subordinadas deverdo representar, no minimo, 20% (vinte por cento)

do Patrimonio Liquido do Fundo.

Artigo 37 O patrimdnio inicial estimado do Fundo sera de até R$ 60.000.000,00 (sessenta
milhdes de reais), divididos em 600.000 (seiscentas mil) Cotas Subordinadas, que correspondem
a fracOes ideais desse patrimdnio, todas nominativas e mantidas em contas de depdsitos em
nome de seus titulares, conferindo os direitos descritos neste Regulamento. Cada classe de Cotas
emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos

idénticos.

Paragrafo 12: Fica facultada a subscri¢do parcial das Cotas Subordinadas integrantes da
primeira emissao descrita no caput do presente artigo, bem como o cancelamento do saldo nao
colocado, nos termos do Artigo 13 da Instrucdao CVM 472/08, observada a quantidade minima

de 60.000 (sessenta mil) Cotas Subordinadas, ou seja, de R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais).

Paragrafo 22: Sera admitida a subscrigdo por um mesmo investidor de todas as Cotas emitidas
pelo Fundo. Nao havera, portanto, requisitos de diversificacdo dos detentores das Cotas do

Fundo.

Paragrafo 32: Nao ha limite maximo de subscricdo por investidor, podendo um tnico investidor

subscrever a totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo.

Artigo 38  As Cotas serdao mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto ao
Escriturador e o extrato da conta de depdsito, representado por nimero inteiro ou fraciondario
de Cotas, comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme

registros do Fundo.

Artigo 39  Ovalor de cada Cota Sénior em circulacdo possui um benchmark de rentabilidade, (_JZPN
no longo prazo, correspondente a variagdo do CDI, acrescido do percentual de 2% (dois por

cento) ao ano. Este benchmark ndo caracteriza promessa ou garantia de rentabilidade pelo —ps
Co~L
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Administrador, pelo Gestor e/ou pelo Consultor Especializado.

Paragrafo Unico: Em todo dia 1til, apds a incorporagio dos resultados descritos acima, o valor
patrimonial das Cotas Subordinadas serd o eventual excedente decorrente da valorizacao da

carteira do Fundo.

Artigo40  Na emissdo de Cotas do Fundo de qualquer classe deve ser utilizado o valor da
Cota em vigor no mesmo dia ao da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo

investidor diretamente na conta do Fundo.

Paragrafo Unico: Nas Cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da Data da
12 Integralizacao de Cotas, devera ser utilizado o valor da Cota de abertura em vigor no proprio
dia da efetiva disponibilidade dos recursos por parte do investidor; caso os recursos entregues
pelo investidor sejam disponibilizados ao Administrador apds as 16h00 (dezesseis horas), sera

utilizado o valor da Cota Dia Util subsequente ao da efetiva disponibilidade de recursos.

Artigo 41 Apébs o encerramento da primeira distribuicao de Cotas do Fundo, este podera
emitir novas Cotas de qualquer classe por proposta do Administrador, até 700.000(setecentas

mil) Cotas Seniores e 700.000 (setecentas mil) Cotas Subordinadas (“Capital Autorizado”).

Paragrafo 12: O Fundo podera realizar distribuicdo concomitante de classes distintas de Cotas,
em quantidades e condigdes previamente estabelecidas. Contudo, ndo podera ser iniciada nova
distribuicao de Cotas da respectiva classe, antes de total ou parcialmente subscrita, ou cancelada

a distribuicao anterior da mesma classe.

Paragrafo 22: Por proposta do Administrador, o Fundo podera efetuar tantas ofertas quantas
forem necessarias até o limite estabelecido no caput deste Artigo, sem a necessidade de

deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas e de alteracao do Regulamento.

Paragrafo 32: O valor das Cotas objeto de novas distribui¢gdes de emissdo do Fundo devera ser
aprovado pelo Administrador e pela maioria absoluta das Cotas Subordinadas, fixado
preferencialmente, tendo em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, conforme definido neste
Regulamento; (ii) o valor de mercado apurado mediante laudo de avaliacdo dos Ativos

integrantes da carteira do Fundo, a ser realizado por empresa especializada; (iii) ou, ainda, o

valor de mercado das cotas ja emitidas. —Ps
JorN
Paragrafo 42: Os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia para subscrever as novas Cotas, ~—
na proporg¢ao de suas respectivas participacdes no patrimoénio do Fundo. P
COL
—
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Paragrafo 52: O direito de preferéncia referido no Paragrafo acima devera ser exercido pelos
Cotistas que estejam em dia com suas obrigac¢des, na data-base que for definida na assembleia
geral que aprovar a nova emissdo.pelo Administrador. O referido direito devera ser exercido de
acordo com os procedimentos operacionais estabelecidos pela Central Depositaria da B3, em no

minimo 10 (dez) dias da data da Assembleia que deliberar pela nova emissao.

Paragrafo 62: Na nova emissdo, o Administrador discorrera a respeito da possibilidade de os

cotistas cederem, alienarem, ou nao, seu direito de preferéncia entre si ou a terceiros.

Paragrafo 72: As informacgdes relativas a nova emissdao, bem como do instrumento de
confirmacdo do exercicio do direito de preferéncia pelo Cotista, estardo disponiveis a partir
da data do envio de correio eletronico pelo Administrador aos Cotistas do Fundo, na sede
do Administrador. Adicionalmente, o Administrador enviara tais documentos aos Cotistas no

prazo maximo de 05 (cinco) Dias Uteis da data do instrumento que aprovou a nova emissao.

Artigo 42 O instrumento que deliberar sobre novas emissdes de Cotas definird as
respectivas condi¢Oes para subscricdo e integralizacdo de tais Cotas, observado o disposto na

legislacao aplicavel.

Paragrafo Unico: As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos

as demais Cotas da respectiva classe.

Artigo 43 No ato de subscricdo das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de
Subscricdo, que sera autenticado pelo Administrador, do qual constardo, entre outras

informacgdes:

[.  nome e qualificagdo do subscritor;
[I. ndmero e classe de Cotas subscritas;
III.  preco de subscrigdo e valor total a ser integralizado; e

IV.  condig¢des para integralizacdo de Cotas.

Artigo 44  As Cotas deverdo ser subscritas e integralizadas nos termos deste Regulamento e

dos respectivos Boletins de Subscrigao.

Artigo45  As Cotas deverado ser subscritas até o final do Periodo de Distribuicao indicado no

Suplemento. DS
y

74

Artigo46  Aintegralizacao das Cotas devera ser feita a vista ou mediante chamada de capital ~—

do Administrador: (i) em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo, a (_;Si
o
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prazo ou a vista, conforme previsto em cada Boletim de Subscricao, e/ou (ii) imdveis, bem como
em direitos reais de uso, gozo, fruicdo e aquisicao sobre bens iméveis, nos termos dos Artigos 11
e 12 da Instrugdo CVM 472, e/ou (iii) outros ativos, conforme relacao prevista no Artigo 22,
inciso II, deste Regulamento, conforme previsto em cada Boletim de Subscri¢do. No ato da
integralizacdo, o Cotista receberd comprovante da respectiva integralizacdo, autenticado pelo

Administrador.

Paragrafo 12: As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo estar
imediatamente disponiveis e transferiveis ao Administrador, os quais serdo alocados pelo
Administrador em uma conta segregada em nome do Fundo, nos termos de cada Boletim de

Subscrigao.

Paragrafo 22: A integralizacdo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser
realizada por meio de chamadas de capital realizadas pelo Administrador. As Chamadas de
Capital deverao ocorrer por meio do envio, com, no minimo, 2 (dois) dias tuteis de antecedéncia,
de correio eletronico dirigido para os Cotistas, conforme as informagdes constantes no Boletim
de Subscricdo. As importancias recebidas na integralizacdo das Cotas serdo depositadas na conta
segregada do Fundo e aplicadas conforme definido neste Regulamento, sendo que o
comprovante de depdsito ou transferéncia bancaria para a conta do Fundo sera considerado
como comprovante de integralizacdo das Cotas pelo Investidor. A integralizacao de Cotas do
Fundo em moeda corrente nacional podera ser efetuada por meio de débito em conta corrente,
cheque, por meio de documento de ordem de crédito, transferéncia eletrénica disponivel ou por

qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

Paragrafo 32: A integralizacdo em bens e direitos devera ser feita com base em laudo de
avalia¢do, no mesmo prazo estabelecido para a integralizacdo em moeda corrente nacional, a ser

elaborado por uma das seguintes Empresas de Avaliacdo:
e Consult Solugdes Patrimoniais e Avaliacdes;
e York & Partners Fair Oppinion Consultoria; ou
¢ Empresa de avaliagdo aprovada pelo Gestor.

Paragrafo 42: Tendo em vista que o Fundo é destinado exclusivamente a investidores —os
qualificados, fica dispensada a elaborac¢do de laudo de avaliacao para integralizacdao de cotas em ‘ PN
bens e direitos, sem prejuizo da manifestacdo da Assembleia de Cotistas quanto ao valor

DS
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atribuido ao bem ou direito, nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 472.

Paragrafo 52: A integralizacdo em bens e direitos prevista no “caput”, devera ocorrer no prazo

maximo de 90 (noventa) dias, contados da assinatura do boletim de subscricao.

Paragrafo 62: O laudo de avaliacdo de que trata o Paragrafo 42 acima, se aplicavel, devera (i)
conter declaracao da Empresa de Avaliacdo no sentido de que ela nao possui conflito de
interesses que lhe diminua a independéncia necessaria ao desempenho de suas fungdes, e (ii)
ser devidamente fundamentado com a indicacao dos critérios de avaliacdo e elementos de

comparacgao adotados, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 72: Caso o primeiro laudo de avaliagido elaborado nao seja aprovado pela Assembleia
Geral de Cotistas, podera ser solicitada a elaboragdo de um segundo laudo por Empresa de
Avaliacdo diversa. Nesta hipétese, caso o novo laudo venha a ser reprovado, devera ser
considerada a média ponderada dos valores de avaliacdo dos iméveis obtidos nos dois laudos

elaborados.

Artigo 47  Caso as Cotas emitidas ndo sejam totalmente subscritas até o final do Periodo de
Distribuicao, o Administrador podera cancelar o saldo de Cotas ndo subscrito, desde que atingido

o limite minimo de subscricdo a ser estipulado em cada Suplemento.
Artigo48  Nao havera resgate de Cotas.

Artigo49  As Cotas emitidas pelo Fundo poderao ser registradas para negociacdo no

mercado organizado administrado pela B3.

Paragrafo Unico: Nio obstante o disposto acima, as Cotas emitidas pelo Fundo poderio ser

alienadas fora do ambito de bolsas de valores e mercado de balcdo organizado.
Artigo 50 O titular de cotas do Fundo:

L. Ndo podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobiliarios

integrantes do patriménio do Fundo; e

II. Nao responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imdveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a

obrigacao de pagamento das cotas que subscrever.
DS

Artigo 51 Nos termos da Lei n® 9.779, o percentual maximo do total das Cotas emitidas pelo| PN

Fundo que o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios investidos

DS
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pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com

pessoa a eles ligadas, é de até 25% (vinte e cinco por cento).

Paragrafo Unico: O desenquadramento do Fundo em relagdo aos pardmetros definidos no caput

resultara na sujeicao das operagdes do Fundo ao regime tributario aplicavel as pessoas juridicas.

Artigo 52 O Administrador devera comunicar e orientar os Cotistas acerca de alteragdes no

tratamento tributario do Fundo, mas ndo podera, de oficio, adotar quaisquer medidas a fim de

evitar alteracdes no tratamento tributario conferido ao Fundo e/ou aos seus cotistas.

CAPITULO XIV - DOS EVENTOS DE LIQUIDACAO

Artigo 53  Na hipdtese de liquidagdo do Fundo, os titulares de Cotas terdao o direito de

partilhar o patriménio na propor¢ao dos valores previstos para resgate das mesmas e no limite

desses mesmos valores, na data de liquidacdo, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia,

prioridade ou subordinagdo entre os titulares de Cotas.

Paragrafo Unico: Na hipétese de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir

relatério sobre a demonstracdo da movimentacdo do Patrimonio Liquido, compreendendo o

periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva

liquidacdo do Fundo. Das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo devera

constar a analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condigdes

equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao

de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Artigo 54 O Fundo entrara em liquidacdo por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas,

nos termos deste Regulamento.

Artigo 55 O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberagao de seus Cotistas reunidos em

Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

L.

II.

[1L

caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto neste

Regulamento;
desinvestimento de todos os Ativos Imobiliarios; e

o nio atendimento do Indice de Subordinagio sem que tenha havido subscri¢io adicional

DS

V%4

de Cotas Subordinadas para reenquadramento do Fundo dentro do prazo de 15 (quinze)
dias contados da comunicacao do Administrador.
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Artigo 56 Na hipétese de liquidagdo do Fundo seus ativos serdo realizados através da venda
dos Ativos Imobilidrios e/ou Outros Ativos a terceiros interessados, hipotese a ser deliberada

pela Assembleia Geral de Cotistas especialmente instalada para tal fim.

Paragrafo 12: O produto da liquidacdo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 90

(noventa) dias apds a conclusdo das vendas.

Paragrafo 22: Apés a partilha dos ativos, o Administrador devera promover o cancelamento do

registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte documentacao:

I.  no prazo de 15 (quinze) dias a) O termo de encerramento firmado pelo Administrador
em caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que
tenha deliberado aliquidacdo do Fundo, quando for o caso; e b) o comprovante da entrada
do pedido de baixa de registro no CNPJ; e

II. noprazode90 (noventa) dias ademonstracdo de movimentacao de patrimonio do Fundo,
compreendendo o periodo entre a data das dltimas demonstracgdes financeiras auditadas
e a data da efetiva liquidacdo do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor

Independente.

Artigo 57  Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 53 acima, a Assembleia
Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens imoveis,
direitos sobre imoveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do Fundo ainda

em circulagdo.

Artigo 58  Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasidao da
liquidagcdo do Fundo ou ainda na hipdtese da Assembleia Geral de Cotistas referida acima ndo
chegar a acordo comum referente aos procedimentos para entrega dos bens iméveis, direitos
sobre imdveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, o pagamento do resgate
podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas. Caso o ativo a ser entregue

seja um imovel, a transferéncia ocorrera sem a intermedia¢do da B3.

Paragrafo 12: Nos termos do caput deste Artigo, na hipétese do Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do Fundo,

bens imoéveis, direitos sobre iméveis e/ou ativos da carteira do Fundo serdo dados em
pagamento aos Cotistas mediante a constitui¢do de um condominio, cuja fragdo ideal de cada __
conddmino sera calculada de acordo com a proporgao de Cotas detidas por cada titular sobre 0‘ JepPn

valor total das Cotas em circulacdo a época. Ap6s a constituicao do condominio acima referido,
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o Administrador estard desobrigado em relacdo as responsabilidades estabelecidas neste

Regulamento, ficando autorizados a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

Paragrafo 22: No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador devera
notificar os Cotistas para que os mesmos elejam o administrador para o referido condominio dos
titulos e valores mobiliarios, na forma do Artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileiro, informando a
proporcao dos titulos e valores mobiliarios a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente
qualquer isencdo de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a constituicdo
do referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva
do administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto no presente Paragrafo, de maneira
que tal condominio ndo estard mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento
de fundos de investimento, mas sim as regras pertinentes ao condominio, previstas no Cédigo

Civil Brasileiro.

Paragrafo 32: Caso os titulares das Cotas ndo procedam a eleicdo do administrador do
condominio referido nos Paragrafos acima, esta fungdo sera exercida pelo titular de Cotas que

detenha o maior nimero de Cotas em circulacao.

Paragrafo 42: A regra de constituicdo de condominio prevista no Paragrafo 32 acima é aplicavel

também nas amortizacdes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 52: As regras acima estabelecidas somente poderao ser modificadas por deliberacao
dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas respeitados os quéruns estabelecidos

no Paragrafo 32 do Artigo 31 deste Regulamento.

Paragrafo 62: O Administrador e/ou empresa por ele contratada fard a guarda dos ativos
integrantes da carteira do Fundo pelo prazo nao prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da
notificagdo referida no Paragrafo 22 acima, durante o qual o administrador do condominio eleito
pelos Cotistas indicard, ao Administrador e ao custodiante, data, hora e local para que seja feita
a entrega dos titulos e valores mobilidrios aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador
podera promover a consignacao dos titulos e valores mobiliarios da carteira do Fundo na forma

do Artigo 334 do Codigo Civil Brasileiro.

CAPITULO XV - DOS ENCARGOS DO FUNDO

—DS
Artigo 59  Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdo debitadas peld JHPN
—

Administrador:
(—DS
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Taxa de Administracdo e, quando prevista neste Regulamento, a taxa de desempenho
(performance) ;

taxas, impostos, ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do Fundo;

gastos com correspondéncia, impressdo, expedicao e publicacdo de relatorios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicag¢des aos Cotistas
previstas na regulamentacdo pertinente ou neste Regulamento;

gastos da distribui¢do primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagao em
mercado organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragoes financeiras do Fundo, respeitando o valor maximo previsto no paragrafo
Unico do Artigo 63 deste Regulamento;

comissdes e emolumentos pagos sobre as opera¢des do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos iméveis que componham seu
patrimonio;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que
lhe seja eventualmente imposta;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, [l e [V do Artigo
31 da Instrucdao CVM 472;

gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos ndo coberta por apélices de seguro, desde que ndo decorra
diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungoes;

gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacao, cisao, transformacao ou liquidagdo
do Fundo e realizagdo de Assembleia geral;

taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

gastos necessarios a manutencdo, conservacao e reparos de imoveis integrantes do

patrimonio do Fundo;
taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
despesas com o registro de documentos em cartério; e

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrugdo

42

—DS

V%4

—DS

Co~L







DocuSign Envelope ID: 9DC9D135-ABF0-4BA3-8E32-0F41EBOAAF46

REGULAMENTO DO

COOPBENS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
12/07/2021

CVM 472.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do Fundo correrdo por

conta do Administrador.

Artigo 60 Mensalmente, a partir da Data da 12 Integralizacdo de Cotas e até a liquidacdo do
Fundo, o Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as

exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

I.  pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo acima (incluindo eventual Taxa de

Performance, caso esta seja devida);

[I. pagamento de rendimentos aos Cotistas, observada a ordem de prioridade entre as

classes estabelecida neste Regulamento;
III. pagamento pela aquisicao de bens e direitos para carteira do Fundo; e

IV. formacdo de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidagdo do Fundo,

ainda que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.

Paragrafo Unico: Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o Administrador
convocara os Cotistas em Assembleia Geral, para que estes realizem os devidos aportes
adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovacdo da emissao de novas cotas ou

integralizacao de Cotas ja subscritas, conforme aplicavel.
CAPITULO XVI - DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Artigo 61 O exercicio social do Fundo tem durac¢do de 12 (doze) meses, com inicio em 12 de

janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 62 O Fundo tera escrituragdo contabil prépria, destacada das escrituragdes relativas

ao Administrador, ao Gestor e ao Escriturador.

Artigo 63  As demonstracdes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de
escrituracdo, elaboragdo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas

anualmente por auditor independente registrado na CVM.
CAPITULO XVII - DA DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 64  Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido em razao

de suas atividades. JepPn
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Paragrafo 12: O Administrador distribuird, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em
balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma

deste Regulamento.

Paragrafo 22: Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos Cotistas,
semestralmente, sempre no 102 (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacao sera pago no prazo
maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido

saldo ter outra destinagdo dada pela Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas.

Paragrafo 32: Fardo jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 12 acima os titulares de Cotas
do Fundo no fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito

mantidas pelo Custodiante.
CAPITULO XVIII - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 65  No ato de seuingresso no Fundo, o Cotista recebera do Administrador, obrigatoria
e gratuitamente, um exemplar deste Regulamento do Fundo, devendo expressamente concordar
com o conteddo deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos e condigdes,

mediante assinatura do Boletim de Subscri¢do e do Termo de Adesao ao Regulamento do Fundo.

Paragrafo Unico: Entre as informagées referidas acima, ndo se incluirdo informagdes sigilosas
referentes aos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo Administrador
sob compromisso de confidencialidade ou em razao de suas fung¢des regulares enquanto
membro ou participante dos 6rgdos de administracdo ou consultivos de sociedades que

desenvolvam os Ativos Imobiliarios.
Artigo 66 0 Administrador deve prestar as seguintes informagdes periédicas sobre o Fundo:

I.  mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, o formulario eletrénico
cujo conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrucao CVM 472;

II. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre,
o formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-II;

[II. anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

DS
a) as demonstragoes financeiras ‘ JoPN
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b) o relatério do auditor independente.

c) o formuldrio eletronico cujo conteddo reflete o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472;
IV.  anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;
V. até 08 (oito) dias ap6s sua ocorréncia, a ata da Assembleia geral ordinaria.
VL.  no mesmo dia de sua realiza¢do, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral

ordinaria.

Paragrafo 12: O Administrador dever4, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede

mundial de computadores o Regulamento do Fundo, em sua versao vigente e atualizada.

Paragrafo 22: O Administrador devera reentregar o formulario eletronico cujo conteudo reflete
o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472 atualizado na data do pedido de registro de distribuicao

publica de novas cotas.

Paragrafo 32: As informag¢des ou documentos referidos no caput podem ser remetidos aos

cotistas por meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Artigo 67 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos,

relativos a informacdes eventuais sobre o Fundo:

[.  edital de convocac¢do, proposta da administracdo e outros documentos relativos a

Assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

II.  até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia geral extraordinaria;

[II.  fatos relevantes.

IV.  até 30 (trinta) dias a contar da conclusdao do negocio, a avaliacdo relativa aos imoveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do Artigo 45, § 42, da Instrugao
CVM 472 e com excec¢do das informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instrucdo
CVM 472 quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do
Fundo;

V. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumdrio das decisdes tomadas na Assembleia Geral
Extraordindria;

VI.  em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante de

Cotistas, com excecao daquele mencionado no inciso V do art. 39 da Instrucao CVM 472.

Paragrafo 12 Considera-se relevante, para os efeitos do inciso Il acima, qualquer deliberagao .
da Assembleia Geral de Cotista ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa‘ PN

influir de modo ponderavel:
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I.  nacotacdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
II. nadecisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
III. nadecisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicdo de titular

das Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados.

Paragrafo 22 Considera-se exemplo de atos ou fatos relevantes os indicados no § 22 do Artigo

41 da Instrucao CVM 472.

Artigo 68 A publicacao de informagdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso

gratuito e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico: O Administrador deverd, ainda, simultaneamente a publicacdo referida no
caput, enviar as informagdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas
sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos

disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Artigo 69 O comunicado, envio, divulgacao e/ou disponibilizacdo, pelo Administrador, de
quaisquer informacgdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacao esteja disposta neste
Regulamento ou na regulamentacao vigente, sera realizado por meio de correio eletrdonico (e-

mail).

Paragrafo 1°: Fica facultado aos Cotistas solicitar, de forma expressa, por meio de declaragao
entregue ao Administrador, o envio das informagdes previstas no Caput deste artigo por meio
fisico, sendo que nestes casos os custos de envio serdo suportados pelos Cotistas que optarem

por tal recebimento.

Paragrafo 2°: Manifestacoes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer
outras formas dispostas neste Regulamento ou na regulamentacdo vigente, poderdo ser
encaminhadas ao Administrador por meio de correio eletronico, desde que o endereco
eletronico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos Cotistas na base de dados do
Administrador, ou (ii) assinado digitalmente por meio de assinatura eletronica e/ou sistema de

chave-publica.
CAPITULO IXX - COMITE DE INVESTIMENTOS

Artigo 70 O Fundo tera um Comité de Investimentos que sera composto por 6 (seis) J;PN

membros, dos quais 1 (um) sera eleito pelo Gestor e 5 (cinco) pelos Cotistas do Fundo reunidos

DS

COL
46







DocuSign Envelope ID: 9DC9D135-ABF0-4BA3-8E32-0F41EBOAAF46

REGULAMENTO DO

COOPBENS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
12/07/2021

em Assembleia Geral.

Paragrafo 12: O mandato dos membros do Comité de Investimentos é de 2 (dois) anos,

permitida a reeleigao.

Paragrafo 22: Ao membro eleito pelo Gestor cabera o direito de veto sobre as deliberagdes de

aprovac¢do do Comité de Investimentos, bem como possuira direito de voto de minerva.

Paragrafo 32: Os membros do Comité de Investimentos ndao receberdo qualquer tipo de

remunerac¢do do Fundo pelo desempenho de seus servigos.
Artigo 71 O Comité de Investimentos tem como fungdes:
(a) Determinar as diretrizes de investimento e desinvestimento do Fundo;

(b) Deliberar sobre os (i) investimentos e desinvestimentos do Fundo em Ativos
Imobilidrios; (ii) prazos, forma e condi¢des de todo e qualquer investimento em Ativos
imobiliarios, e (iii) sobre altera¢cdes na composicdo da carteira do Fundo, observada a

politica de investimento do Fundo;

(c) Decidir sobre as questdes relevantes de interesse do Fundo, inclusive aumento de
participacao nos Ativos Imobiliarios investidos, e a ado¢do de medidas judiciais e

extrajudiciais na defesa dos interesses do Fundo;

(d) Aprovar todo e qualquer contrato, compromisso, termo ou ajuste de natureza diversa

a ser firmado pelo Fundo;

(e) Decidir sobre a forma de alienacdo dos Ativos Imobilidrios que compdem a carteira do

Fundo, observado este Regulamento;

(f) Acompanhar as atividades do Administrador, Gestor e do Consultor Especializado no

cumprimento de suas obrigag¢des referentes ao Fundo;

(g) Orientar o Gestor em relagdo aos votos a serem tomados nas assembleias gerais dos

Ativos de Renda Fixa e Ativos Imobilidrios, quando aplicavel;

(h) Tomar conhecimento sobre os termos e condicdes do desenvolvimento dos
empreendimentos imobilidrios e sobre a evolucao da comercializacdo/locacao de cada um

dos Ativos Imobiliarios;

DS
(i) Deliberar sobre as reavaliagdes dos Ativos Imobiliarios; ‘ JHPN
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(j) Indicar os representantes do Fundo que comporao o conselho de administracao, a

diretoria e outros 6rgaos de sociedades investidas pelo Fundo, caso aplicavel; e

(k) Decidir sobre quaisquer outros assuntos relacionados aos Ativos Imobilidrios e Outros

Ativos do Fundo, inclusive seu acompanhamento.

Artigo 72 O Comité de Investimentos reunir-se-a pelo menos uma vez a cada 3 (trés) meses,

bem como sempre que os interesses do Fundo assim o exigirem.

Paragrafo 12: As reunides do Comité de Investimentos serdo convocadas, por escrito, pelo
Administrador ou por qualquer um de seus membros, com antecedéncia minima de 5 (cinco)

dias, podendo ser dispensada a convoca¢do quando estiverem presentes todos os membros.

Paragrafo 22: As reunides do Comité de Investimentos instalar-se-do com a presen¢a da maioria
de seus membros e poderdo ser presenciais, ou realizadas por meio de teleconferéncia ou de

consulta formal, observado o procedimento previsto no Regulamento.

Paragrafo 32: As deliberacoes do Comité de Investimentos serdo adotadas por maioria de votos

de seus membros presentes, cabendo a cada membro um voto.

Paragrafo 42: Das reunides do Comité de Investimentos serdo lavradas as respectivas atas,
ainda que em forma de sumario, as quais deverao ser assinadas por todos os membros do Comité
de Investimentos presentes e entregues ao Administrador, no prazo de até 5 (cinco) dias uteis

apos a sua realizagao.

Artigo 73  Os membros do Comité de Investimentos deverao informar ao Administrador, e
esta deverd informar aos Cotistas, qualquer situacdo que os coloque, potencial ou efetivamente,

em situacdo de conflito de interesses com o Fundo.

Artigo 74  As decisdes do Comité de Investimentos ndo eximem o Administrador e o Gestor,
nem as pessoas por ele contratadas para prestar servigos ao Fundo, das suas responsabilidades
perante a CVM, os Cotistas e terceiros, conforme disposto no Regulamento e na regulacdo em

vigor.
CAPITULO IXX - DISPOSICOES FINAIS

Artigo 75 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do

incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigacdes, perante o Administrador, que cabiam ao

DS
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Artigo 76 Nas assembleias de companhias e/ou fundos de investimento nas quais o Fundo
detenha participacdo o Gestor ird exercer o direito de voto de acordo com a sua politica de
exercicio do direito de voto (proxy voting), que se encontra disponivel no website

www.ouropretoinvestimentos.com.br.

Paragrafo 12: 0 GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO
EM ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA 0S PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS
SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO.
TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE
ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

Paragrafo 22: O Gestor exercerd o direito de voto em assembleias gerais, na qualidade de
representante do Fundo, norteado pela lealdade em relacao aos interesses dos Cotistas e do
Fundo, empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos
pelas circunstancias. Nesse sentido, ao votar em assembleias representando o Fundo, o Gestor
buscara votar favoravelmente as deliberacdes que, a seu ver, propiciem a valorizacdo dos ativos

que integrem a carteira do Fundo.

Artigo 77 Fica eleito o foro da comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer

acoOes judiciais relativas ao Fundo ou a questdes decorrentes da aplicacao deste Regulamento.
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ANEXO I - SUPLEMENTO DA 12 EMISSAO DE COTAS SUBORDINADAS DO

COOPBENS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Este Suplemento se refere a 12 Emissdo de Cotas Subordinadas do Fundo, que é regulado por seu
Regulamento, do qual este Suplemento é parte integrante, e tem por objetivo estabelecer as

regras a seguir descritas:
1. Prazo de Durac¢ao do FUNDO. O Prazo de Durag¢do do Fundo é indeterminado.

2. Quantidade. Serdo emitidas até 600.000 (seiscentas mil) Cotas Subordinadas de série Unica,
as quais deverao ser subscritas até o final do Periodo de Distribui¢do, limitado ao montante

maximo de subscri¢do de R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais).

3. Publico Alvo: as Cotas Subordinadas da 12 Emissdo sdo destinadas exclusivamente a
Investidores Profissionais, assim definidos pelas normas expedidas pela Comissao de Valores

Mobiliarios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 92A da Instrugao CVM 539.

4. Distribuicido e Periodo de Distribuicao. A distribuicdo de Cotas Subordinadas do Fundo,
ofertadas publicamente, sera liderada pelo Distribuidor, em regime de melhores esfor¢os, nos
termos da Instrugdo CVM 476, que podera contratar terceiros devidamente habilitados para

prestar tais servicos sempre em conformidade com o disposto no Regulamento do Fundo.

4.1. Ao aderir ao Fundo, o investidor celebrara com o Administrador o Boletim de Subscrigao,

que sera autenticado pelo Administrador.

4.2. Prazo de Distribuicao. O prazo maximo para a subscricdo das Cotas Subordinadas do
Fundo é de 24 (vinte e quatro) meses contados da data de inicio da Oferta, a qual sera definida

pelo Distribuidor.

4.3. Atingido o patamar minimo de distribuicdo de 60.000 (sessenta mil) Cotas Subordinadas,
ou seja, R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais), o Administrador podera decidir por cancelar o
saldo ndo colocado ao final do Periodo de Distribui¢do, independentemente de aprovacdo pela

Assembleia Geral de Cotistas, ou

4.4. 0 plano de distribuicdo publica seguira o procedimento descrito na Instru¢do CVM 476, com
observancia dos limites impostos pela legislacdo, sendo esta automaticamente dispensada de ,—os
registro de distribuicio na CVM, nos termos da Instru¢do CVM n? 476/09. Para tanto, o oV

—DS
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Distribuidor podera acessar até no maximo 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais,
sendo possivel a subscricio ou aquisicdo por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores

Profissionais.

4.5. O Distribuidor compromete-se a nao realizar a busca de investidores por meio de lojas,
escritdrios ou estabelecimentos abertos ao publico, ou com a utilizacao de servicos publicos de
comunicacao, como a imprensa, o radio, a televisao e paginas abertas ao publico na rede mundial

de computadores, nos termos da Instrucao CVM 476.

4.6. Os Investidores, por ocasido da subscricdo, deverao fornecer, por escrito, declaracao nos
moldes da minuta do Boletim de Subscricao, atestando que estao cientes de que: I - a oferta ndo
foi registrada na CVM; e Il - as cotas ofertadas estdo sujeitas as restricoes de negociacdo

previstas na Instrucdao CVM 476.

4.7. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucao CVM n? 476/09 o encerramento da Oferta
devera ser informado pelo Distribuidor a CVM, no prazo de 5 (cinco) dias, contado do seu
encerramento, devendo referida comunicacdo ser encaminhada por intermédio da pagina da
CVM na rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no Anexo 8 da

Instrucao CVM n® 476/009.

4.7.1. Levando-se em conta que, em razdo de impossibilidades técnicas da prépria CVM, até a
presente data, o acesso ao sistema disponibilizado pela CVM para envio de documentos por
intermédio da pagina na rede mundial de computadores ainda ndo pode ser realizado, o aviso
sobre o encerramento da Oferta e o envio do anexo supramencionado serao feitos, por meio de

peticao pelo Distribuidor.

4.8. O Fundo ndo podera realizar outra oferta publica de cotas dentro do prazo de 04 (quatro)
meses contados da data do encerramento da oferta, a menos que a nova oferta seja submetida a

registro na CVM, seguindo os requisitos da Instrucao CVM 400.

5. Valor de Emissio das Cotas. O valor unitario inicial das Cotas Subordinadas, na Data da 12

Integralizacdo de Cotas, é de R$ 100,00 (cem reais).

6. Valor Minimo de Subscricdo. O valor minimo de subscricio de Cotas Subordinadas no

Periodo de Distribuicdo é de R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais).

—DS

V%4

7. Integralizacao. As Cotas Subordinadas deverao ser integralizadas, em moeda corrente
nacional, a prazo ou a vista, admitindo-se a integralizacdo em imoveis, direitos reais de uso, gozo,
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fruicdo e aquisicdo sobre bens iméveis que atendam os objetivos do Fundo, devendo ser feita
com base em laudo de avaliagdo elaborado pelas Empresas de Avaliacao, de acordo com o Anexo
12 da Instrugdo CVM 472 observada a dispensa de elaborac¢ao de laudo de avaliacao quando se
tratar da primeira oferta publica de distribuicdo de Cotas do Fundo, nos termos do artigo 12 da
Instrucao CVM 472, ou caso dispensado nos termos do paragrafo 32, inciso IV, do artigo 12 deste

Regulamento e artigo 55 da Instrucao CVM 472.

Termos e condi¢des definidos no Regulamento terdao o mesmo significado ali atribuido quando

utilizados neste Suplemento.
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