AESAPAR FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBIILARIQ - FII
CNPJ/MF n.° 13.873.457/0001-52

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA E EXTRAQORDINARIA
DE COTISTAS
REALIZADA EM 12 DE JUNHO DE 2015

DATA, HORA E LOCAL: Aos 12 dias do més de junho do ano de 2015, as
dezesseis horas, na sede social da Citibank Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios S.A., na Av. Paulista, n® 1111, 2° andar - parte, Sio
Paulo — SP, instituicdo administradora do AESAPAR FUNDQ DE
INVESTIMENTO IMOBIILARIO - FII, inscrito no CNPJ/MF sob o n.°
13.873.457/0001-52 (“Citibank DTVM” e "Fundo”, respectivamente).

E
)

P %% CONVOCACAQ E PRESENCA: Convocaciio realizada nos termos do Artigo
ks 19 da Instrucdo CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
s, (“ICVM 472"), bem como nos termos do Regulamento do Fundo
x'gﬂ‘:': ' (“Regulamento”). Presentes os cotistas signatarios da “Lista de Presenca de
..:-;g %Coﬁstas do Fundo”, sendo que, para todos os fins, consideram-se presentes os
g%&coﬁstas que enviaram o0s votos por escrito, nos termos do Regulamento
(“Cotistas™). Presentes também os representantes da Citibank DTVM, da
instituigio responsavel pela gestido, a XP Gestao de Recursos Ltda., inscrita

no CNPJ/MF sob o n° 07.625.200/0001-89 (“Gestor”) e da nova institui¢io

administradora, a Rio Bravo Investimentos - Distribuidora de Titulos e

Valores Mobili4rios Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob n°. 72.600.026/0001-

81 (“Nova Instituicio Administradora”).

COMPOSICAO DA MESA: Presidente: Laila Cristina Duarte Ferreira;

Secretaria; Menisa Buck,

ORDEM DO DIiA: Deliberar sobre as seguintes matérias: 1) o exame e a
aprovagdo das contas e das demonstra¢fes financeiras do Fundo relativas ao
exercicio social ﬁaj em 31 de dezembro de 2014, devidamente auditadas, nos
termos da 1eéi?;1a ao em vigor, pela PricewaterhouseCoopers Auditores

H
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Independentes, e previamente disponibilizadas aos Cotistas, juntamente com o
respectivo relatorio de auditoria; 2) em razdo da rentncia aos servicos de
administracdo do Fundo por parte da Citibank DTVM, a substitui¢do pela
Nova Instituicio Administradora; 3) a apresentacdo das condigbes
operacionais para a substitui¢do da Citibank DTVM e a apresentacao, pela
Nova Institui¢io Administradora, das seguintes alteractes aos dispositivos
do Regulamento: a) a mudanca da sede social do Fundo para o endereco da
Nova Instituicido Administradora; e b) a adaptacio do Regulamento aos

padroes da Nova Institui¢cio Administradora.

IMPEDIMENTO DE VOTOQO: A Citibank DTVM relembrou aos cotistas
presentes, que ndo podem votar nas Assembleias Gerais (a) a Citibank DTVM;
(b) o Gestor; (c) os sOcios, diretores e funcionérios da Citibank DTVM ou do
Gestor; (d) empresas ligadas a Citibank DTVM ou ao Gestor, seus sOcios,

¢ diretores e funcionarios; e (e) os prestadores de servicos do Fundo, seus sbcios,

i-tdiretores e funcionarios. Esclareceu a Citibank DTVM também que tal
“‘%'veda(;ﬁo nao se aplica quando (i) os Gnicos cotistas do Fundo forem as pessoas
ﬁ;ﬂacima mencionadas; ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais

(%% i

«f & otistas presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em

it Znstrumento de procuraciio que se refira especificamente 4 Assembleia Geral de

Cotistas em que se dara a permissao de voto.

Feitos os esclarecimentos, a Citibank DTVM solicitou que qualquer cotista
enquadrado nas vedacOes acima se manifestasse previamente as deliberacoes e

se abstivesse de deliberar, a menos que autorizado nos termos mencionados.

Nao tendo nenhum cotista se manifestado neste sentido, iniciaram-se as

deliberacoes.

Sem prejuizo do disposto acima, cientes das demais hipoteses de impedimento
de participagio nas deliberagbes da Assembleia Geral previstas no
Regulamento, os cotistas declararam-se desimpedidos de deliberar sobre as

matérias da pregénte Assembleia.
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DELIBERACOES: Instalada a Assembleia, os Cotistas:

i. Aprovaram, por unanimidade de votos dos presentes e sem quaisquer
restric0es, as contas e as demonstragoes financeiras do Fundo relativas ao
exercicio social findo em 31 de dezembro de 2014, devidamente auditadas, nos
termos da legislagio em vigor, pela PricewaterhouseCoopers Auditores
Independentes, e previamente disponibilizadas aos Cotistas, juntamente com

o respectivo relatério de auditoria;

2, Aprovaram, por unanimidade de votos dos presentes e sem quaisquer

' g;ggstri(;ées, a substitui¢do, exclusivamente em relagdo aos servigos de

‘jf';: A rrumstragao, a partir do fechamento do dia 24 de junho de 2015 (“Data
f**dﬁ Transferéncia™), da Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
..u m{ﬁoblharlos S.A., com sede na Avenida Paulista, n° 1.111, 2° andar-parte, Sdo

%@110 - 8P, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 33.868.597/0001-40, pela Nova

%ﬁgumlgao Administradora, a Rio Bravo Investimentos —

Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., com sede na
Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n®

72.600.026/0001-81, a qual é autorizada pela Comissio de Valores Mobiliarios

(“CVM”) para exercer a atividade de administragio de carteira de valores
mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n°. 6.044, de 13 de julho de 2000,
que serd responsdvel pela administragdo do Fundo. A Nova Instituicio
Administradora, neste ato, aceita a indicacio e declara que assume total
responsabilidade por todos os atos relacionados, direta ou indiretamente, a
administracao do Fundo, a partir da Data da Transferéncia, exclusive. As
condigdes operacionais para tal substitui¢io serdo apresentadas pela Citibank
DTVM e pela Nova Institui¢io Administradora no item subsequente.

3. Foram apreseptadas e devidamente aprovadas pelos Cotistas, por

unanimidade de yotos dos presentes e sem quaisquer restricbes, as seguintes

matérias:
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3.1. A Citibank DTVM e a Nova Instituicio Administradora
apresentaram as seguintes condi¢bes operacionais para a substitui¢io dos

servi¢os de administrag¢ao prevista no item 2 acima:

3.1.1. Os servicos de custodia, controladoria e escrituragio das Cotas
continuarao a ser prestados pela Citibank DTVM, ficando a contratacao e

decisdo scbre eventual substituicio sob a responsabilidade da Nova
Instituicio Administradora.

3.1.2. A Citibank DTVM permanecerd responsavel, perante os Cotistas e
orgios fiscalizadores, reguladores e autorreguladores, por todos os atos

praticados até a Data da Transferéncia, inclusive, e ainda pelos seguintes

“ &{zentos abaixo relacionados:
W

frari o

o
“;;‘1 transferéncia, a Nova Institmicio Administradora, na Data da
ey Transferéncia, da totalidade dos valores integrantes da carteira do Fundo,
4t gn deduzidas as taxas de administra¢gio e performance, se existirem, e as
demais despesas devidas pelo Fundo até a Data da Transferéncia,
inclusive, calculadas de forma “pro rata temporis”, considerando o
numero de dias corridos até a Data da Transferéncia, inclusive, que serdo

pagas a Citibank DTVM ou a quem for devido tal pagamento até a Data
da Transferéncia;

{(il) prestagdo de informacoes as autoridades reguladoras, autorreguladoras e
fiscalizadoras, relativamente ao periodo, até a Data da Transferéncia, em

que o Fundo esteve sob sua administragao;

(iii) atendimento & fiscalizagdo do Banco Central do Brasil, CVM e das demais
entidades reguladoras, autorreguladores e fiscalizadoras, sempre que por
elas exigido qualquer esclarecimento relativo ao periodo até a Data da
Transferéncia, em que ¢ Fundo esteve sob a sua administragio, ainda que
tal solicitacdo ténha sido feita a Nova Instituicio Administradora e
posteriorment€ a Data da Transferéncia;

!
i
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(iv)

(v)

(vi)

]
:|j’ G'.?H'
s
tﬁ :;E
_:'gm
W) preparagao e envio, a Receita Federal do Brasil (“RFB”), da Declaracio de

(ix)

preparacio e envio, aos Cotistas, do informe de rendimentos do Fundo,
relativo ao periodo até a Data da Transferéncia, em que o Fundo esteve sob

a sua administracgéo;

envio 4 Nova Instituicio Administradora, nos 30 (trinta) dias
imediatamente subsequentes a Data da Transferéncia, de c6pia simples de

toda a documentag¢io comprobatéria dos blogqueios de Cotas;

envio 3 Nova Instituicio Administradora, em até 30 (irinta) dias
imediatamente subsequentes a Data da Transferéncia, de copia simples de

todo o acervo societario do Fundo;

envio 4 Nova Instituicio Administradora, em até 30 (trinta) dias
imediatamente subsequentes a4 Data da Transferéncia, todos os contratos

firmados pelo Fundo e ainda em vigor na Data da Transferéncia;

Imposto de Renda retido na Fonte relativa ao periodo até a Data da

Transferéncia, em que 0 Fundo esteve sob sua administracao; e

preparacio e envio 4 Nova Instituicio Administradora, nas 72
(setenta e duas) horas imediatamente subsequentes a Data da
Transferéncia, do balancete e razio do Fundo, referentes ao ultimo més em
que o Fundo esteve sob sua administracdo e a posi¢do diaria da carteira do

Fundo, relativamente a Data da Transferéncia.

3.1.2.1Nos termos acima indicados, a Citibank DTVM deverid reembolsar,

indenizar e/ou ressarcir a Nova Instituicio Administradora e o Fundo de todos

o0s custos, despesas e danos incorridos pela Nova Institui¢io Administradora e

pelo Fundo comprovadamente em razio de atos ou omissdes da Citibank

DTVM anteriores 4 Data da Transferéncia que comprovadamente estejam em

desacordo com a legislacdo e regulamentacgao aplicaveis, bem como de todos os
fal

custos e despesas/ }fncorridos pelo Fundo em decorréncia das necessirias

atualizacbes cadastrais do Fundo perante 6rgios piiblicos e privados, conforme
7
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previsto nos termos do artigo 38 da ICVM 472, incluindo o ITBI ou demais

tributos que possam incidir.

3.1.3. A Citibank DTVM conservara a posse da documentagio contabil e fiscal
do Fundo, durante o prazo legal exigido, relativa as operacgoes ocorridas até a
Data da Transferéncia, inclusive, em perfeita ordem, comprometendo-se a
deixar 4 disposi¢ao da Nova Instituicio Administradora as demonstragoes
financeiras do Fundo, com os respectivos pareceres dos auditores
independentes, quando necessario. As obrigagoes fiscais decorrentes dos fatos
geradores ocorridos a partir da Data da Transferéncia, exclusive, caberao a
Nova Instituicio Administradora. A Citibank DTVM deveri fornecer,

em até 5 (cinco) dias fteis, sempre que solicitado pela Nova Instituicao

Administradora copia de referidos documentos.

1.;% : dos reguladores, respondendo a Citibank DTVM por quaisquer
e {&
%egulaﬂdades verificadas durante o periodo de sua administracao. Os Cotistas,

por sua vez, ratificam todas as demonstragdes financeiras do Fundo

apresentadas pela Citibank DTVM, bem como os respectivos pareceres do
auditor independente. Quando da aprovacdo das demonstragoes financeiras
referentes ao exercicio de 2015 a Citibank DTVM se compromete a participar,
tendo responsabilidade por enviar informacoes e pelos registros contabeis até a

Data da Transferéncia.

3.1.3.2. A auditoria de transferéncia exigida pelo Artigo 23, § 59 da
Instrugdo CVM n® 516/11, sera realizada com base nas demonstragdes
financeiras do Fundo na Data da Transferéncia no prazo de 60 (sessenta) dias a
contar da Data da Transferéncia, correndo por conta da Citibank DTVM as

respectivas despesas.

3.1.4. Na hipoétese-de citagdo, notificagdo ou intimacdo de qualquer processo
1

. . Lo .y A
administrativo e/gu judicial posterior 4 Data da Transferéncia, em qualquer
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6rgio privado ou publico, em qualquer instancia, envolvendo o Fundo, em que a
Citibank DTVM tenha recebido tal citagdo, intimagao ou notificagdo, a
Citibank DTVM devera encaminhar 4 Nova Instituicao Administradora
copia do presente documento no menor prazo possivel, visando o cumprimento

do prazo legal ou regulamentar aplicavel para apresenta¢do da respectiva defesa

ou resposta.

3.1.4.1, Caso o Fundo ou a Nova Instituicdo Administradora venha a
ser prejudicada ou condenada administrativamente e/ou judicialmente pela
inobservancia do item 3.1.4. acima pela Citibank DTVM, esta deveri arcar
com os prejuizos direta, proporcional e comprovadamente causados, sem
prejuizo do disposto no item 3.1.2.1 acima caso os custos ¢ danos sejam
decorrentes de atos ou omissdes da Citibank DTVM anteriores 4 Data da
7 'Eﬁansferenma

T

9«5, Os Cotistas se comprometem a (i) manter os seus dados cadastrais

w2 K

waﬁifahzados perante a institui¢io administradora; (ii) fornecer os documentos
g@%lprobatorlos das respectivas alteragdes; e (iii) formecer informactes e
{ﬁ%ment@s que eventualmente venham a ser solicitados pela Nova
Instituicio Administradora, de acordo com o disposto na regulamentacio

vigente.

3.1.6. A Nova Instituicio Administradora fica responsavel pela atualizacio
dos dados cadastrais do Fundo no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
(CNPJ/MF), perante a RFB, bem como pela indica¢do dos diretores estatutarios

responsaveis pelo Fundo perante a RFB e perante a CVM, a saber:

a) Sera responsavel pela administragdo do Fundo perante a CVM, em
substituicdo 4 pessoa fisica responsavel da Citibank DTVM, a partir
Data da Transferéncia, exclusive, o Sr. Paulo André Porto Bilyk, portador
da Carteira/de }dentidade (RG) n® 15.186.058-0, expedida pela SSP/SP, e
inscrito n C/I/’.,Ié/MF sob o n® 089.303.788-54; €
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b) Sera responsavel pela administracdio do Fundo perante a RFB, em
substituigdo a pessoa fisica responsavel da Citibank DTVM, a partir
Data da Transferéncia, exclusive, o Sr. Paulo André Porto Bilyk, portador
da Carteira de Identidade (RG) n® 15.186.058-0, expedida pela SSP/SP, e
inscrito(a) no CPF/MF sob o n® 089.303.788-54.

- . o . .
ﬁ.% Havendo, na carteira do Fundo, bens imoéveis e/ou direitos relativos a

imdveis, competira 4 Nova Instituicdo Administradora averbar, nos
cofﬁpetentes Cartorios de Registro de Iméveis, nas matriculas referentes aos
bens imoéveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata desta
Assembleia Geral, devidamente registrada em Cartério de Titulos e Documentos
e na CVM, a fim de registrar a sucessio da propriedade fiduciiria dos bens
imoveis e/ou direitos relativos a imbveis integrantes do patriménio do Fundo,
correndo por conta da Citibank DTVM os respectivos emolumentos. A
Citibank DTVM compromete-se a colaborar com a Nova Instituicio

Administradora em tais procedimentos.

3.1.8. Competira a Citibank DTVM do Fundo, nos termos da regulamentacdo
em vigor, enviar aos Cotistas, no prazo legal, documento contendo as
informacbes sobre os rendimentos auferidos no ano civil até a Data da

Transferéncia, inclusive.

3.1.9. A Nova Instituicio Administradora declara que assume todas as
obriga¢bes impostas pela legislacio em vigor que regula a atividade de
administracio do Fundo a partir da Data da Transferéncia, exclusive. A
Citibank DTVM, por sua vez, declara que permanecera responsavel por todos
os atos por ele praticados e originados durante a sua administra¢do do Fundo,
de forma que eventuais reclamacgdes e/ou solicitagoes relacionadas a
administra¢gdo do Fundo realizadas até a Data da Transferéncia, inclusive, serao
encaminhadas 4 Citibank DTVM sendo que tais reclamacées e/ou solicitagoes

nio serdo de responsabilidade da Nova Instituicdo Administradora.

3.1.10. A Citibank DTVM compromete-se a comunicar, no dia atil seguinte a

Data da Transferéncia, 8 CVM a substitui¢do da institui¢io administradora do

£
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Fundo, cabendo a Nova Instituicio Administradora confirmar, através do
sistema da CVM, que passard a exercer as atividades de administraciao do
Fundo. A Citibank DTVM dever4, ainda, (i) providenciar a disponibilizacao do
Fundo a Nova Instituicio Administradora na CYVMWeb, no mesmo prazo
ora indicado e (ii) informar & Nova Instituicio Administradora os codigos
do Fundo na Associa¢io Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais — ANBIMA, CETIP e no SELIC, se aplicivel. A Nova Instituicio
Administradora, por sua vez, ficard encarregado (i) do envio, via CVMWeb,
no prazo previsto na regulamentagio em vigor, da nova versdo do regulamento
do Fundo, aprovado pelos Cotistas nos termos da ordem do dia da presente
Assembleia Geral; e (ii) da atualizacdo do cadastro do Fundo via CVMWeb, de

acordo com o seu novo regulamento,

3.1.11. Tendo em vista a substitui¢ido da Citibank DTVM, o contrato de gestdo
/ termo de adesdo ao contrato de gestdo firmado entre o Fundo e o Gestor, do

qual a Citibank DTVM participou na qualidade de representante do Fundo e

interveniente-anuente (“Contrato de Gestdo”) serd cedido, na Data da
Transferéncia, 8 Nova Instituicao Administradora, sendo certo que a partir
da Data da Transferéncia, a Nova Instituicio Administradora assumira a
mesma posicdo contratual em que figurava a Citibank DTVM. O Gestor da ao
Fundo e a Citibank DTVM a mais ampla, geral, irrevogavel e irrestrita
quitacdo, para nada mais reclamar, no presente ou no futuro, em relacdo aos
direitos e/ou obriga¢bes oriundas do Contrato de Gestao até a Data da

Transferéncia, inclusive.

3.2. Foram apresentadas pela Nova Instituicio Administradora, entre
outras, as seguintes alteracdes ao Regulamento, que passardo a vigorar a partir
da Data da Transferéncia, exclusive, passando o referido Regulamento a fazer

@ﬁbe integrante da presente ata:
! :

ol il
e
“f &
v

T j? Instituicio Administradora, na Avenida Chedid Jafet, n©® 222, Bloco

a) a mudan¢a da sede social do Fundo para o enderego da Nova

£ ¥ B, 3° andar, Vijl/a@‘l_impia, CEP 04551-065, Cidade e Estado de Sdo Paulo,

pe .
=i conforme acima

§ s
! ;

e
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b) adaptagdo do téot do Regulameiﬁd ‘pﬁré befletir as deliberacoes
aprovadas acima. O Regulamento passara a vigorar com a redagio

consolidada constante do Anexo a presente Ata (“Anexo I7).

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, a Sra. Presidente colocou a
palavra i disposi¢ao dos presentes e, como ninguém manifestou interesse em
fazer uso dela, suspendeu a sessio pelo tempo necessirio a lavratura da
presente Ata, a qual, depois de lida e considerada conforme, foi assinada por
mim Secretario e pela Sr.a Presidente. Para todos os fins, consideram-se

presentes os Cotistas que enviaram os votos por escrito, nos termos do

Regulamento.

Sdo Paulo, 12 de junho de 2015.

Laila C. D. Ferreira Menisa Buck

Presidente Secretiria

L L// s
Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
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) 9 Dficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Capifal - CNPJ: 68,157, 387/0001-28

ALY Alfredo Cristiano Carvalho Homem - Oficial

Emol. R$ 313,09 Protocolado e prenotag

Estado R$ 89,33 18/06/2015 e regis

Ipesp R$ 65,69 Ssobon. 1,247, 12 /. em titutos e ocumentos
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T. Justica R$ 16,75 1319334/2 =
Iss R4 6,26 f
Total R 507,87

Selos e taxas Alfretts Cristiano Carvalho Homem - Oﬁcif;l

Recolhidos p/verba Camile Carvalho Homem Rulo - Oficial Substituta
) e

H




L7

fgesien

18 JNE

De acordo:

cPE1A

mays P t
NCMIETC S

R . -

/

Anquste Afonso Marting

RIO BRAVO INVESTIMENTOS — DIS'I‘RIBUIQ/O‘I‘;A"i’)E‘JTifr

BT - 7507736

!
|
|

VALORES MOBILIARIOS LFDA\__~ |

NOVA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

1

f

ULOSE



ANEXO1I

VERSAO CONSOLIDADA DO REGULAMENTO DO

AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBIL
CNPJ/MF n.° 13.873.457/0001-52
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REGULAMENTO
AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil

CAPITULO [ - DO FUNDO

1.1. Constituicdo, AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl, regido pelo
presente Regulamento, pela Lei n° 8.668/93 e pela Instrucac CVM 472, e demais disposicoes
legais e regulamentares aplicaveis, constituido sob a forma de condominio fechado, com

prazo de duracao indeterminado, cujo objetivo esta descrito no Item 3.1, abaixo.
CAP{TULO Il - DEFINIGOES

2.1. Defini¢oes.Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que

lhes sado aqui atribuidos quando iniciados com mailscula no corpo deste Regulamento:

“12 Emissao”: E a primeira emissao de Cotas do Fundo, CUjos recursos
serao destinados para a aquisicao do Imovel Campinas e
do Imével Cuiaba. Os termos e condicoes da 1* Emissao
estao discriminados nos itens 8.3.e seguintes deste

Regulamento;

“AELTDA": Anhanguera Educacional Limitada, pessoa juridica de
direito privado inscrita no CNPJ/MF n°.
05.808.792/0001-49, sediada na Alameda Maria Tereza,
n° 2.000, Bairro Dois Corregos, Valinhos/SP, CEP 13.278-
181,

“AESAPAR": Anhanguera Educacional Participacbes S/A, pessoa
juridica de direito privado inscrita no CNPJ/MF sob o n°
04.310.392/0001-46, sediada na Alameda Maria Tereza,
n° 2.000, sala n° 06, Bairro Dois Corregos, Valinhos/SP,
CEP 13.278-181;




“Assembleia Geral de Cotistas’™:

“Ativos™:

“Ativos Alvo™:

“Ativos de Investimento”:

“Auditor Independente’:

“BME&FBOVESPA™:

E a assembleia geral de Cotistas disciplinada no Capitulo

IX deste Regulamento;

S3o os Ativos Alvo e os Ativos de Investimento, quando

referidos em conjunto;

(i) o Imodvel Campinas, o Imovel Cuiaba e os demais
imoveis ou direitos reais sobre imaveis que, caso
atendam aos Critérios de Elegibilidade descritos no
Anexo | ao presente Regulamento, poderao ser
adquiridos pelo Fundo com a finalidade de serem
locados para a AELTDA mediante a celebracao de
Contratos de Locacao Atipica; e (ii) Titulos e Valores
Mobiliarios que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR como

devedora, coobrigada e/ou fiadora;

Sao os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir,
tais como: LCI, titulos plblicos federais e operacdes
compromissadas lastreadas nestes titulos, titulos de
emissao ou coobrigacdo de instituicao financeira de
primeira linha; bem como cotas de fundo de
investimento de liquidez diaria e letras de crédito
imobilidrio ou quaisquer outros valores mobiliarios,
desde que se trate de emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliarios, na forma da legislacdo e

regulamentacao em vigor;
Empresa de auditoria de primeira linha, devidamente
qualificada para a prestacao de tais servicos, que venha

a ser contratada pela Instituicdo Administradora;

BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e



“CETIP”

“Compromissos de Venda e

Compra™:

“Contrato de Pagamento de

Prémio de Locacio”:

“Contratos de Locacao Atipica™:

b

ERCritérios de Elegibilidade™:

Futuros;

CETIP S.A. - Balcao Organizado de Ativos e Derivativos;

Compromissos de Venda e Compra dos Ativos Alvo que
serdo objeto de investimento pelo Fundo e que serao
formalizados pela Instituicdo Administradora e pelos

promissarios vendedores de tais Ativos Alvo;

Contrato a ser firmado entre o Fundo e a AESAPAR, na
qualidade de controladora da AELTDA, como condicac
para a celebracao dos Compromissos de Venda e Compra
do Imoével Campinas e do Imével Cuiaba, no qual estao
especificamente estabelecidos os termos e condicoes de
pagamento do Prémio de Locagdo pela AESAPAR ao

Fundo;

Sao os contratos de locagao que serdo celebrados entre
o Fundo, na qualidade de locador, ¢ a AELTDA, na
qualidade de locataria, na modalidade “built-to-suit” ou
outras formas de locacao atipica. As caracteristicas
minimas que os Contratos de Locacao Atipica deverao
possuir estdo descritas no Anexo Il ao presente

Regulamento;

Todas as cotas de emissao do Fundo;

Sao os critérios de elegibilidade que serao observados
pelo Gestor quando da aquisicao de tais Ativos Alvo pelo
Fundo. Tais critérios estao devidamente descritos no

Anexo | ao presente Regulamento;



“CYM™:

“Data de Calculo”:

“Data de Emissao”:

“Dia Util™:

“Direitos Reais”:

“Encargos do Fundo”:

“Escriturador”:

~ “Escrituras de Venda e Compra™:

Comissao de Valores Mobiliarios;

Qualquer data em que o Fundo divulgue o valor unitario

das Cotas aos Cotistas;

Data da primeira integralizagdo de Cotas do Fundo;

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado

nacional;

Quaisquer direitos reais, previsto na legislacao brasileira
atual ou que venham a ser criado por lei, relacionados a

bens iméveis;

Sao os custos e despesas descritas no Item 11.1 deste
Regulamento, que serao debitados automaticamente,
pela Instituicio Administradora, do patriménio liquido

do Fundo;

A Instituicao Administradora ou qualquer outra
instituicao financeira de primeira linha que venha a ser
contratada pela Instituicdo Administradora para prestar

os servicos de escrituracao das Cotas do Fundo;

Escrituras de Venda e Compra dos Ativos Alvo que serao
objeto de investimento pelo Fundo e que serdo
formalizadas pela Instituicie Administradora e pelos

vendedores de tais Ativos Alvos;

AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI;

XP Gestao de Recursos Ltda., com sede na Cidade do Rio

de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das



“Imovel Campinas™:

“Imovel Cuiaba™:

m"‘lnstitu'icéo Administradora™:

12L712
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W“Instrucéo CVM 4007

“Instrucao CVYM 4087

“Instrucao CVYM 472":

Américas, n° 3.434, bloco 7, sala 201 a 208 (parte),
Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
07.625.200/0001-89;

Imovel que sera adquirido com os recursos captados com
a 1° Ernissdo, cuja descricao consiste em uma gleba de
terras, totalizando uma area de 56.346 m?, o qual se
encontra descrito e caracterizado na matricula n°.
163.278 do 3° Cartorio de Registro de Imoveis de

Campinas/SP;

Imovel que sera adquirido com os recursos captados com
a 1* Emissdo, descrito e caracterizado na matricula n°.
76.916 do 5° Servigo Notarial e Registro de Imoveis de
Cuiaba/MT;

Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., sociedade autorizada pela CYM
a administrar fundos de investimento e administrar
carteiras de valores mobiliarios, inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 72.600.026/0001-81, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n.°
222, Bloco B, 3° andar;

Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,

conforme alterada;

Instrucao da CVYM n° 409, de 18 de agosto de 2004,

conforme alterada ou qualquer instrugdo que venha a

substitui-la;

instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,



conforme alterada;

“Instrumentos de Aquisicdo™: Compromissos de Venda e Compra, Escrituras de Venda

e Compra e outros instrumentos de aquisicao dos Ativos
Alvo que serao objeto de investimento pelo Fundo e que
serdo formalizados pela Instituicdao Administradora e

pelos promissarios vendedores de tais Ativos Alvos;

“Laudo de Avaliacao™: Laudo de avaliacao dos Ativos Alvo que devera ser

elaborado por uma empresa especializada e
independente, de acordo com o Anexo [ a Instrucdo CVM

472, previamente a aquisicao dos Ativos Alvo;

“LCI™: Letra de crédito imobiliario emitida nos termos da Lei n°
10.931/2004,

LN ]
il
e “Lehr,;" 8.245/91": Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
3 N alterada;
™G
“l'offh° 8.668/93": Lei n° B8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
. Ry
8 ”’;5” alterada;
5 30
=3 &% , .
&2 “Lein®9.779/99"; Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
— alterada;
“Patrimdnio Liguido™: 0O patrimonio liquido do Fundo calculado para fins
contabeis de acordo com o Item 15.1, abaixo;
“Politica de Investimento”: A politica de investimentos adotada pelo Fundo para a

realizagdo de seus investimentos, nos termos dos Itens

3.2 e seguintes deste Regulamento;



“Prémio de Locacao”: Tem o significado que lhe é atribuido no item 3.3.deste

Regulamento;

“Regulamento”: O presente instrumento que disciplina o funciocnamento
do Fundo;

“Reserva de Contingéncia™: Tem o significado que lhe € atribuido no Item 15.4,
abaixo;

“Taxa de Administracao”: Tem o significado que lhe é atribuido no Item 10.1 deste
Regulamento;

“Taxa de Gestao™: Tem o significado que lhe é atribuido no item 10.1.1.

deste Regulamento; e

B )
Ak %"%s & Titulos de Valores Mobiliarios”: Os titulos e valores mobiliarios descritos no Artigo 45 da
f At fg instrucdo CVM 472, que tenham a AELTDA e/ou a
;J% tr & AESAPAR como devedora, coobrigada e/ou fiadora.
W Tﬁ; gﬁ_
<L e ) ]
it ‘g';'* CAPITULO {1l - DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO
G - i
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% 1 @%etwo O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo

razo, por meic da aquisicao, (i) através da formalizacao dos Instrumentos de Aquisicao,
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construcao e/ou eventual adaptacdo de Ativos Alvo para posterior locacdo a AELTDA,
mediante a celebracao de Contratos de Locagdo Atipica; (ii) de Titulos e Valores Mobiliarios
que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR como devedora, coobrigada e/ou fiadora; ou ainda, (ii)
a realizagao de investimentos em Ativos de Investimento, observados os termos e condicées
da legislacao e regulamentacao vigentes. O Fundo adquirira Ativos Alvo que atendam aos
interesses e aos Critérios de Elegibilidade do Fundo, discriminados no Anexo | a este
Regulamento, e construira ou realizara adaptacdes e/ou reformas nos Ativos Alvo com a
celebragéo de Contratos Atipicos de Locagao, cujos principais termos e condicdes encontram-

se discriminados no Anexo |l a este Regulamento.



3.2, Politica de Investimento. Os recursos do Fundo serdo aplicados pela [Instituicac
Administradora, de acordo com as orientagées do Gestor, observada a Politica de
Investimento abaixo descrita. A Politica de Investimento a ser adotada pelo Gestor consistira
na aplicacao dos recursos do Fundo nos Ativos Alvo, de forma a proporcionar ao cotista
remuneragaoc para o investimento realizado, inclusive por meio do aumento do valor
patrimonial de suas cotas, advindo da valerizacdo dos Ativos Alvo e especialmente por meio
da locagdo dos Ativos Alvo a AELTDA e a consequente obtencdo de renda dos Ativos Alvo, nao
sendo objetivo direto e primordial obter ganhos de capital com a compra e venda dos Ativas
Alvo. Os recursos do Fundo também poderao ser aplicados pela Instituicao Administradora, de
acordo com as orienta¢des do Gestor, em Titulos e Valores Mcbiliarios que tenham a AELTDA

e/ou a AESAPAR como devedora, coobrigada e/ou fiadora.

3.2.1. Os Ativos Alvo que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverao ser objeto de

X . - ) ex 3
g prévio Laudo de Avaliacao, sendo certo que os Titulos e Valores Mobiliarios poderao ser
| sasid . - - .
e~ tedquiridos por qualquer valor menor ou igual ao seu respectivo valor de face, acrescide
2 gﬁ;a remuneracao, calculada pro rata temporis desde a data de emisséo ou data da
g - - . . c =
« - «fltima amortizacao, até a data da efetiva aquisicao pelo Fundo.

il

A
simﬁz or L . . . N

wy.2.2. aquisicao 0 a nsti

e M{;g 2.2. A aquis dos Ativos Alvo pelo Fundo sera realizada pela Instituicdo
=4 ﬁ;ﬁidministradora, apds recomendacio do Gestor, mediante a formalizacio dos
&6 respectives Instrumentos de Aquisicac, quando for o case, observadas as condicdes
P

estabelecidas na legislacao e regulamentacao vigentes e as disposicoées contidas no

presente Regulamento.

3.2.2.1. O Imdvel Campinas e o Imovel Cuiaba serao adquiridos com 0s recursos
que serac captados na 12 Emissao. Os demais Ativos Alve que poderao vir a ser
abjeto de investimento pelo Fundo serac adquiridos com os recursos captados
nas proximas emissdes de Cotas do Fundo, sendo certo que a aquisicido de tais
Ativos Alvo sera aprovada pelo Gestor ou pelos Cotistas reunidos na Assembleia

Geral de Cotistas que vier a deliberar sobre a nova emissao.
3.2.3. Findos os prazos de locagao estabelecidos nos Contratos de Locacdo Atipica, a

AELTDA tera a prerrogativa na renovagao das locagoes, podendo ser celebrados

contratos de locagao sob o regime da Lei n® 8.245/91. Caso ndo ocorra a renovagao das

10



locagdes a AELTDA, ou na hipotese de rescisdo de qualquer dos Contratos de Locacao

Atipica por parte da AELTDA ou caso a AELTDA tenha dado causa a tal rescisao nos

termos do Contrato de Locagao Atipica, cabera ao Gestor deliberar quanto a

oportunidade de locacao dos Ativos Alvo a terceiros ou a alienacao destes pela

Instituicao Administradora, observado o disposto no item 3.3 abaixo.

7t

4
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3.2.3.1. Caso o Gestor decida pela alienacdo de Ativos Alvo pela Instituicao
Administradora, o valor de alienagao de tal Ativo Alvo devera ser respaldado
em Laudo Avaliacdo aprovado pelo Gestor, na forma prevista neste
Regulamento.

3.2.3.2. Os recursos adquiridos com a alienacao de Ativos Alvo poderao, a
critério do Gestor, ser utilizados na aquisicdo de novos Ativos, cuja aquisicao
devera ser aprovada pelo Gestor, na forma prevista neste Regulamento, bem
como poderdo ser distribuidos aos Cotistas na forma de amortizacao de Cotas.

Fica certo e ajustado que caso o Gestor ou a Assembleia Geral de Cotistas

venha a nao aprovar a aquisicao de novos Ativos Alvo, tais recursos serao

distribuidos aos Cotistas através da amortizag@o de Cotas.

3.2.3.3. Caso o Gestor decida pela locagao de Ativos Alvo a terceiros, poderao
ser celebrados contratos de locacao atipica, observadas as caracteristicas
minimas discriminadas no Anexo 1l ao presente Regulamento, com a realizacao
de adaptacdes e/ou reformas nos Ativos Alvo de forma a atender as
necessidades do novo locatario, bem como poderao ser celebrados contratos de
locacao sob o regime da Lei n® 8.245/91.

3.2.3.4. Caso o Gestor nao se sinta confortavel na tomada das decisoes
previstas nos itens 3,2.3., 3.2.3.1., 3.2.3.2. e 3.2.3.3,, acima, e 3.2.4, abaixo,
podera submeter quaisquer das matérias previstas nos referidos itens para

aprovacdo pela Assembleia Geral de Cotistas.

3.2.4. Havendo a solicitacdo da implementacdo de expansao nas adaptacdes e/ou

reformas dos Ativos Alvo pela AELTDA, ou eventualmente por terceiro locatario

conforme disposto no ftem 3.2.3 supra, cabera ao Gestor decidir gquanto a sua

11



oportunidade e os pardmetros para sua realizacao de forma a obter o melhor resultado
para o Fundo. Caso a Assembleia Geral de Cotistas ndo aprove nova emissao de cotas
para arcar com os custos de tal expansao e/ou reforma, o Gestor devera autorizar a
AELTDA a realizar tal expansdo e/ou reforma, desde que a AELTDA arque com todos 0s

custos incorridos, sendo certo que a AELTDA nao pagara aluguel referente a area

expandida.

O 3.2.5. O saldo de recursos da carteira do Fundo, enquanto nao aplicado na forma do
L e ;
P fgnput ou devolvido aos Cotistas a titulo de amortizagao de Cotas, podera ser investido
Rﬁ iﬂa fgéla Instituicdo Administradora, mediante indicacdo do Gestor, em Ativos de
v Thvestimento.

'M:‘-En Q

L
S e o . . .
we L 02.6, Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patrimonio
3 ¥ 3quido em titulos e/ou valores mobiliarios, a Instituicdo Administradora devera
2 prestar os servicos de custodia de tais ativos ou firmar contrato de custodia, por meio

dé qual contratara, por conta e ordem do Fundo, o servico de custédia de instituicao

financeira de primeira linha devidamente autorizada pela CVM.

3.3. Prémio de Locag¢do. Como condigao de celebracao dos Instrumentos de Aquisicao do
Imével Campinas e do Imével Cuiaba, a AESAPAR, empresa controladora da AELTDA, se
comprometeu a celebrar com o Fundo o Contrato de Pagamento de Prémio de Locacéo, por
meio do qual sera pago ao Fundo, em beneficio dos Cotistas, certo prémio de locacao, caso
sejam verificadas as hipoteses previstas no Contrato de Prémio de Locagao. Todo o
regramento, forma e condi¢cdes de pagamento do Prémio de Locagdo serao disciplinados no
Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo e constarao do material publicitario da 12

Emissao de Cotas do Fundo, inclusive e especialmente, do prospecto da 1* Emissao.

3.4, Da aquisicdao do Imével Campinas e do Imével Cuiabd e da construgdo dos
empreendimentos. O Fundo celebrara os Compromissos de Venda e Compra do Imovel
Campinas e do Imovel Cuiaba, sendo certo que o pagamento do preco de aquisicao de tais
Ativos sera feito a vista, em uma Unica parcela, pelo Fundo a AESAPAR, nos termos e
condicdes a serem estabelecidos nos respectivos Compromissos de Venda e Compra.
Adicionalmente ao preco de aquisigao dos referidos imoéveis, o Fundo arcara com os custos de

construcdo dos campus que serdo construidos em tais imoveis, sendo certo que na

12



eventualidade de os custos de construcao passarem a ser superior ao montante provisionado,
a AELTDA devera arcar com tal diferenca de preco. Alternativamente, o Gestor podera
submeter, a critério da AELTDA, tal incremento de preco a aprovagéo da Assembleia Geral de
Cotistas, que caso aprove a realizacdo de nova emissao de Cotas, automaticamente autorizara
o aditamento ao Contrato de Locagdo Atipica para prever o aumento do custo de construgao,
bem como o aumento proporcional da locagao, de forma que a rentabilidade alvo do Fundo
permaneca maior ou igual a rentabilidade prevista anteriormente ao aditamento do Contrato
de Locagao Atipica. Tendo em vista que a AELTDA sera responsavel pela contratacao da
construtora que construira os empreendimentos mediante o recebimento de um preco
fechado, 0s recursos necessarios a construcao serao desembolsados conjuntamente aos
recursos da aquisicdo do Imédvel Campinas e do Imdvel Cuiabd, sendo certo que os recursos
necessarios a construcdo dos empreendimentos ficardao depositados em uma conta vinculada,
cuja liberacao respeitara os cronogramas fisicos e financeiros das referidas obras, conforme o
previsto no Artigo 45, § 2°, da Instrucao CVM 472.

3.5. Garantias. As aplicacdes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Institui¢ao
Administradora ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado da Instituicao
Administradora ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de
Creditos - FGC.

3.6. Derivativos. £ vedado ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto
quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial,

devendo a exposicdo ser sempre, no maximo, o valor do Patrimdnio Liquido.

3.7. Prazo. O Fundo tera prazo de duragao indeterminado, sendo que sua dissolucao e
liquidagao dar-se-a exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por deliberacao

da maioria absoluta das Cotas até entao emitidas.

CAPITULO IV - DO PUBLICO ALVO

4.1. Pablico Alvo. As Cotas de emissao do Fundo sao destinadas a Investidores Qualificados,

conforme definicao constante do Artigo 109 da Instrucao CVM 409, assim como para

investidores nao qualificados. 5@!{1 sy 57~ 71E 3N
A F08 YN
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CAPITULO V - DA ADMINISTRACAO, DA GESTAO E PRESTACAO DE SERVICOS

5.1. Administracdo e Prestacao de Servicos. As atividades de administracao do Fundo serao

exercidas pela Instituigdo Administradora.

5.1.1. As atividades de escrituracao, controladoria, custodia e registro de Cotas do
Fundo poderao ser contratadas pela Instituicdo Administradora, na forma da

regulamentacao aplicavel.

5.1.2. As atividades de auditoria independente do Fundo serac exercidas pelo Auditor

Independente.

5.1.3. A Instituicdo Administradora contratou o Gestor para prestar os servicos de
gestdo da carteira do Fundo, que inclui a selecao e analise dos Ativos Imobiliarios e

posterior recomendacdo para aquisicao pela Instituicao Administradora.

5.2, Limitagdes da Instituicdo Administradora. A Instituicdo Administradora, observadas as
limitagbes legais e regulamentares aplicaveis, assim como aquelas constantes deste
Regulamento, tem poderes para exercer todos os direitos inerentes aos Ativos integrantes da

carteira do Fundo.

5.3. Obrigacbes da Instituicdo Administradora. Sem prejuizo das demais obrigacoes
estabelecidas na regulamentagao em vigor ou no corpo do presente Regulamento, a

[nstituicdo Administradora esta obrigada a:

I Adquirir os Ativos Alvo que compor&o o patriménio do Fundo, de acordo com as
recomendacdes do Gestor e com a Politica de Investimento prevista neste

Regulamento;

. Celebrar os Contratos de Locagao Atipica em ato imediatamente subsequente a

aquisicao dos Ativos Alvo;

' HY{HY 57 -9 2 ‘
1, Adquirir os Ativos de ‘F@?étﬁtuge%%@gﬁ%g@am sido recomendados pelo Gestor,

de acordo com a Politica de Investimento &ev,ista neste Regulamento;
istelly
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V. Providenciar a averbagao, no cartério de registro de imoveis, das restrigoes
determinadas pelo art. 7° da Lef n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens

iméveis e direitos integrantes do patrimonio do fundo que tais ativos imobiliarios:

a) nao integram o ativo da Instituicao Administradora;

b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da Instituicao
Administradora;

c) nao compéem a lista de bens e direitos da Instituicdo Administradora, para

efeito de liguidagao judicial ou extrajudicial;

d) nao podem ser dados em garantia de débito de operacao da Instituicao
Administradora;
e) nao sao passiveis de execucdo por quaisquer credores da Instituicado

Administradora, por mais privilegiados que possam ser; €

f) nao podem ser objeto de constituicao de quaisquer onus reais.

V. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos

apos o encerramento do Fundo:

a) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;
b) o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;
c) a documentacéo relativa aos Ativos Alvo e as operacdes do Fundo;

d) 0s registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; e




e) o arquivo dos pareceres e relatorios do Auditor Independente e, caso venha a
ser 0 caso, dos profissionais ou empresas contratados nos termos do Artigos 29 e 31 da
Instrucao CVM 472,

VI, Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operaces necessarias a
execucao da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do

Fundo;

VIl. Receber dividendos, bonificacoes e quaisquer outros rendimentos ou valores

atribuidos ao Fundo;

Vill.  custear as despesas de propaganda do fundo, exceto pelas despesas de

propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

IX. Manter custodiados em instituicio prestadora de servicos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com

recursos do Fundo;

X. No caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo
pela CVM, manter a documentacdo referida no Inciso V, acima, até o término do

procedimento;

Xl. Dar cumprimento aos deveres de informacédo previstos no Capitulo Xl deste

Regulamento;

Xll.  Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo Fundo;
Xlll.  Observar as disposicoes constantes deste Regulamento e do prospecto, caso

aplicavel, bem como as deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas;




XVI. Controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestdo dos Ativos,

fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos

Alvo sob sua responsabilidade;

XVIl.  Contratar ou distratar, caso entenda necessario, formador de mercado para as

Cotas do Fundo.

5.3.1. A Instituicdo Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos, quando
aplicaveis, prestando-os diretamente, caso seja habilitado para tanto, ou mediante a

contratacao de terceiros devidamente habilitados para a prestacao de tais servigos:

|. Manutencdao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e

acompanhamento de projetos imobiliarios;

Il. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores

& ﬁﬁobiliérios;

f
F

Ehi)

4w¢{‘gg:;!V. Custodia de ativos financeiros;

=
V. Auditoria independente;

VI. Gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo; e

VII. Consultoria imobiliaria e/ou de empresa para realizar a administracao das locagoes

ou arrendamentos dos Ativos Alvo integrantes do seu patrimonio.

5.3.2. A Instituicao Administradora outorgara poderes para que o Gestor a represente
em assembleias. O Gestor adota “Politica de Exercicio de Direito de Voto” em
Assembleias, que disciplina os requisitos minimos e os principios que nortearao a
atuacao do Gestor, bem como os procedimentos a serem por este adotados para o fiel
cumprimento de tal politica, resguardando dessa forma, os interesses dos Cotistas. A

“Politica de Exercicio de Direito de Voto” adotada pelo Gestor, foi registrada na
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ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais e
esta divulgada no website do Gestor, no  seguinte enderego:

http://www.xpgestao,com.br/download/Politica_de_Voto_XP.pdf.

5.4. Renuncia, Destituicdo e Descredenciamento da Instituicdo Administradora. A
Instituicdao Administradora sera substituida nos casos de sua destituicao pela Assembleia Geral

de Cotistas, de sua renuncia ou de seu descredenciamento pela CVM.

5.4.1. Na hipotese de renlncia, ficara a Instituicao Administradora obrigada a: (i}
convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e
sucessor ou deliberar a liquidacao do Fundo a qua! devera ser efetuada pela Instituicao
Administradora, ainda que apos sua rendncia; e (ii) permanecer no exercicio de suas
funcoes, até ser averbada no Cartério de Registro de Imoveis, nas matriculas
referentes aos imoveis integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral
de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens
e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada no Cartério de Titulos e
-

o y . o )

L;ﬁ;z Na hipdtese de renuncia da Instituicao Administradora e caso esta nao convoque
:‘% @sembleia Geral de Cotistas para eleicao de seu substituto, € facultado aos Cotistas
o |é#& detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas realizarem referida

ﬁ%gﬁvocagéo, no prazo de 10 (dez) dias contados da renincia.

Wisry

5.4.3. Apos a averbacdo referida no item 5.3.1., inciso “ii”, acima, os Cotistas
eximirdo a Instituicdo Administradora de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto

em caso de comprovado dolo ou culpa.

5.4.4. Na hipotese de descredenciamento para o exercicio da atividade de
administracdo de carteira, a CVM devera nomear administrador temporario até a

eleicao de nova administragao.
5.4.5. A destituicao da Instituicdo Administradora pela Assembleia Geral de Cotistas

obedecera as regras de convocagao, quorum de deliberacdo e demais condicdes

previstas no Capitulo IX adiante.
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5.4.6. Nos demais casos de substituicdo da Instituicdo Administradora, observar-se-ao

as disposicoes dos Artigos 37 e 38 da Instrugao CVM 472.

5.5. Obrigagbes do Gestor. Sem prejuizo das demais obrigacbes estabelecidas na

regulamentagao em vigor ou no corpo do presente Regulamento, o Gestor esta obrigado a:

I Deliberar sobre eventuais renegociacdes dos Contratos de Locacao Atipica a
serem conduzidas entre a Instituicdo Administradora e a AELTDA, nas hipéteses em que
tais renegociagdes tratem dos seguintes assuntos: (i) reducdo do valor do aluguel; {ii)
outorga de caréncia para o pagamento do aluguel; (iii) reducéo do prazo da locacao;
(iv) rescisao do Contrato de Locacao Atipica; (v) renlncia, pelo Fundo, no recebimento
de multas, indenizacbes e/ou quaisquer penalidades previstas nos Contratos de
Locacao Atipica e devidas pela AELTDA; e/ou {vi} alteracao de indice de correcédo do

valor dos alugueis previsto nos Contratos de Locacao Atipica;

L Deliberar sobre a locacao dos Ativos Alvo a terceiros, que nao a AELTDA, nas
.f hipéteses (i) previstas no item 3.2.3., acima; ou (ii) no caso de rescisao antecipada de

' qualquer dos Contratos de Locacao Atipica pela AELTDA.;
5:

u:;,a: o

i = I Deliberar sobre a alienacao dos Ativos Alvo e eventual aquisicao de novos Ativos
Alvo, nas hipdteses de (i) previstas no item 3.2.3., acima; ou (if) no caso de rescisao

antecipada de quatquer dos Contratos de Locacao Atipica pela AELTDA;

V. Deliberar sobre a aprovacao do Laudo de Avaliacdo que sustentara a alienacao

dos Ativos Alvo;

V. Autorizar a implementacao de benfeitorias visando a manutencao do valor dos
Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo, bem como a otimizacdo de sua

rentabilidade.
5.6. Rendncia, Destituicdo e Descredenciamento do Gestor. O Gestor sera substituido em

caso de rendncia de suas fungbes ou por destituigéo pela Assembleia Geral de Cotistas, de

acordo com os quoruns previstos no item 9.7.1. deste Regulamento.
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CAPITULO VI - FATORES DE RISCO

6.1, Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo
Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos os investimentos e
aplicacdes do Fundo, conforme descritos abaixo, nao havendo, garantias, portanto, de que o

capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

6.2. Risco do Bloqueio a Negociacao de Cotas. As Cotas ficarao blogueadas para negociagao
na camara a qual estiverem registradas até o momento em que o Fundo obtenha o registro de
funcionamento previsto no Artigo 5° da Instrucao CVM 472, Além disso, as Cotas objeto de
cada distribuicdo publica somente serao liberadas para negociacdo no secundario apéso
encerramento da respectiva oferta. Desta forma, caso o Cotista opte pelo desinvestimento no
Fundo antes do encerramento de cada uma das ofertas, nao podera negociar suas Cotas na

BM&FBovespa.

6.3. Riscos relacionados a liquidez. A aplicacao em cotas de um fundo de investimento
imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizacdo do
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario
sao constituidoes na forma de condominios fechados, nao admitindo o resgate convencional de
suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual

negocia¢ao no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade
em realizar a negociacao de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de

negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que
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adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em

investimento de longo prazo.

6.4. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um fundo
de investimento imobiliario é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administracdo dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente

das receitas provenientes das locacdes dos Ativos Alvo.

Os Cotistas do Fundo farao jus ao recebimento de resultados que thes serac pagos a partir da
percepcao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios dos Ativos Alvo, assim como pelos

resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda Fixa.

m Adicionalmente, vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de captacao de
: regy%;s pelo Fundo e a data de aquisicao dos Ativos Alvo. Desta forma, os recursos captados
" 4 pe" f fiﬁndo serao aplicados nos Ativos de Investimento, o que podera impactar negativamente
S:f na;[ieﬁfabilidade do Fundo.
£ty
Eim6 g;m@igco relativo a concentracao e pulverizacao. Podera ocorrer situacao em que um Unico
:’:‘3

w-;Cowﬁit&venha a integralizar parcela substancial da emiss@o ou mesmo a totalidade das Cotas
€f_;do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada,

fragilizando, assim, a posicao dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipétese, ha possibilidade de: (i) que deliberacoes sejam tomadas pelo cotista
majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos

cotistas minoritarios; e (ii) alteracao do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.
6.6. Risco de diluicdo. Na eventualidade de novas emissoes do Fundo, os cotistas que nao
adquirirem cotas ao menos na mesma propor¢ao das cotas detidas no Fundo incorrerao no

risco de terem a sua participacao no capital do Fundo diluida.

6.7. Nao existéncia de garantia de elimina¢do de riscos. As aplicacoes realizadas no Fundo

nao contam com garantia da Instituicao Administradora ou de qualquer instituicac
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pertencente aoc mesmo conglomerado do Administrador, ou com qualquer mecanismo de

seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Creditos - FGC.

6.8. Risco de desapropriacado. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Alvo,
ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, de Ativos Alvo que
comporao a carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriacac pode acarretar a perda

da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo.

Nao existe garantia de que a indenizacao paga ao Fundo pelo poder expropriante seja

suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida do Fundo.

6.9. Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo
objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao

da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice

7129

exigiia, bem como as indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes
o

~§ phfda reparacaa do dano sofrido, observadas as condicées gerais das apélices. Na hipatese de

os*véilores pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido,
PG

devéid ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o

gt

gtﬁg EhY o
e pr_’%ﬁ@glmentoa ser adotado.
= &%
&£ 6,10, Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imodveis,
P
eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias

(indenizacdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

6.11. Risco de despesas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos
Alvos, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tafs como
rateios de obras e reformas, pintura, decoracao, conservacao, instalacao de equipamentos de
seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutencdo dos Imdveis. Nao obstante o Regulamento prever Reserva de
Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducao na rentabilidade das
Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custas decorrentes de acdes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ac¢bes judiciais (despejo, renovatoéria,

revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios,
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tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagao do

imovel.,

6.12. Risco de concentragdo da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisicdo de Ativos, que integrardao o patrimonio do Fundo, de acordo com a sua

Politica de Investimento.

Independentemente da possibilidade de aquisicao de diversos Ativos Alvo pelo Fundo, nao ha
qualquer indicacao na Politica de Investimento sobre a quantidade de Ativos Alvo que o Fundo
devera adquirir, o que podera gerar uma concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo

exposto aos riscos inerentes a essa situagao.

6.13. Riscos tributdrios. O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacao

¢33 de novos tributos ou de interpretacao diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia de
Sj quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
&~ né¥ossrecolhimentos no previstos inicialmente.

=F

ol o

A Erﬁp%a as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicéo da Lei 9.779/99,
;wz existg, 0 risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria,

° jott) S
§ in&@jﬁ%e por ocasiao da instalacao de um novo mandato presidencial.

== 6.14. Risco institucional. A economia brasileira apresentou diversas alteracoes desde a

implementacao do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizacdo de reformas
constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e
outras, as quais, em principio tém dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a
alcancar os objetivos sociais e econdmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e
competitivo no ambito da economia mundial, atraindo dessa forma os capitais de que

necessita para o seu crescimento.

Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de
capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobilidrio. Nao obstante, a
integracao das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente,
nessas circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios,

tais como alteracao na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria
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sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos,

e outras medidas que podem provocar mudancas nas regras utilizadas no nosso mercado.

0O Fundo desenvolvera suas atividades nc mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos

efeitos da politica econdmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

6.15. Riscos macroecondmicos gerais. O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as
variacbes e condi¢oes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio,
juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente pelas condi¢des politicas e

economicas nacionais e internacionais.

Considerando que a aquisicao das Cotas consiste em um investimento de longo prazo, voltado
a obtencao de renda, pode haver alguma oscilacdo do valor de mercado das Cotas para
ne%ciac;éo no mercado secundario no curto prazo podendo, inclusive, acarretar perdas
%Egg%riores ao capital aplicado para o Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado
‘Seégndario no curto prazo.

i Bt

!

ié;m Riscos do prazo. Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo € um investimento
g;&gépngo prazo, pode haver alguma oscilagao do valor da Cota, havendo a possibilidade,

inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas

"~ em mercado secundario.

6.17. Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigactes de parte a parte estipuladas atraves de
contratos pUblicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em
razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes de estresse, podera
haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para

manutencao do arcabouco contratual estabelecido,

6.18. Riscos de crédito. Os Cotistas do Funde terao direito ac recebimento de rendimentos
que serdo, basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de locacdo dos Ativos Alvo do
Fundo. Dessa forma, o Fundo estard exposto aos riscos de nac pagamentc por parte da

AELTDA e/ou de terceiros, na hipotese de rescisao e/ou término do prazo do(s) Contrato(s) de

24



"‘52&7?29

%

'1BJUH

Locacao Atipica, sem que a renovacao seja feito junto aAELTDA, ou outras obrigacbes

decorrentes dos contratos de locacao a serem firmados.

6.19. Risco de amortizagdo extraordinaria apos a aquisigdo dos Ativos-Alvos. Caso restem
recursos no caixa do Fundo apos a realizacdo de emissoes de Cotas e posterior aquisicao dos
Ativos Alvo, por ocasiao da alienagao de Ativos Alvo e/ou por ocasiao de amortizacoes dos
Titulos e Valores Mobiliarios, sera realizada amortizacdo antecipada das Cotas no montante
de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais provisdes e/ou reservas preestabelecidas no
Regulamento, e este fato podera impactar negativamente na rentabilidade esperada pelo
investidor, uma vez que nao existe a garantia de que o investidor conseguira reinvestir tais

recursos a mesma rentabilidade esperada do Fundo.

6.20. Risco Imobiliario. E o risco de desvalorizacao de um imovel, ocasionado por, ndo se

F-"

".ln"mfz&ndo fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii)

[:ifféa%hca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do imovel, seja
pqgs;blhtando a maior oferta de iméveis (e, consegiientemente, deprimindo os precos dos
fugmgis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do imovel limitando sua
v%agao ou potencial de revenda, (iii)) mudangas sécio-econdomicas que impactem
e%%ﬁwamente a microrregiao como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais
potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudancas na vizinhanca piorando a area de influencia para uso comercial,{iv) alteracoes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao imével e (v)
restricbes de infra-estrutura / servicos publicos no futuro como capacidade elétrica,
telecomunicacdes, transporte publico entre outros; (vi} a expropriacao {(desapropriacao) do

imévelem que o pagamento compensatorio nao reflita o agio e/ou a apreciacao historica.

6.21. Riscos de créditorelacionado a AELTDA e aos futuros locatarios, conforme aplicavel.
Os Cotistas do Fundo terao direito ao recebimento de rendimentos que serdo, basicamente,
decorrentes dos valores pagos a titulo de locacao dos Ativos Alvo para o Fundo. Dessa forma,
0 Fundo estara exposto aos riscos de nao pagamento por parte dos locatarios dos aluguéis
convencionados ou outras obrigacdes decorrentes dos Contratos de Locacédo Atipica a serem
firmados e/ou dos contratos de locacdo que venham a ser eventuaimente firmados no ambito

da Lei n° 8.245/91, caso aplicavel.
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Além disso, no que se refere ao Prémio de Locagao, o Fundo estara exposto ao risco de nao
pagamento por parte da AESAPAR da obrigacéo firmada no Contrato de Pagamento de Prémio
de Locacdo. A AESAPAR, em razao de suas atividades, esta sujeita aos riscos gerais associados
ao mercado universitario. Adicionalmente, a AESAPAR é parte de varios contratos financeiros,
muitos dos quais contendo obrigacdes restritivas, sendo que qualguer inadimplemento em
decorréncia da inobservancia dessas obrigacoes podera acarretar o vencimento antecipado de
suas dividas e problemas de liquidez. Assim sendo, a capacidade da AESAPAR cumprir suas
obrigacdes assumidas perante o Fundo podera ser afetada por efeitos adversos em suas

atividades ou descurmnprimento de outras obrigagdes contratuais previamente assumidas.

7y 6.22, Riscos relativos a locagao dos empreendimentos. Nao obstante os prazos minimos dos
E Contratos de Locagéo Atipica e a indenizagao por rescisao antecipada que serdo previstas nos

i reﬁahgos contratos, pode ocorrer de os locatarios rescindirem os Contratos de Locacao Atipica

., N
e ‘ﬂuqétmnarem judicialmente a atipicidade dos referidos contratos, havendo o risco de

A ocp{rg: a perda da indenizacao.
n:} {
W

% Ne’§§efmesmo sentido, apesar de os locatarios dos Contratos de Locagao Atipica renunciarem

e%@samente ao direito de revisar o aluguel durante o prazo dos Contratos de Locacao

e== Atipica, pode ocorrer de tais locatarios questionarem judicialmente referidos contratos e
proporem acao revisional de aluguel, o que afetara diretamente os rendimentos da locacao

dos Ativos Alvo.
6.23.Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exogenos, tais como moratoria, guerras, revolucbes, mudancas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteracao na politica econémica e decisdes judiciais.

CAPITULO VIt - DO PRAZO DE DURAGAQ, AMORTIZAGAQ E LIQUIDAGAO
7.1. Prazo. O Fundo tera prazo de duragdo indeterminado.
7.2. Amortizacdo. As Cotas poderao ser amortizadas pela [nstituicao Administradora, de

acordo com as orientacdes do Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada

Cota representa relativamente ao Patrimdnio Liquido, sempre que houver desinvestimentos
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ou qualquer pagamento relativo aos Ativos integrantes do patrimdnio do Fundo e tais recursos
nao sejam reinvestidos no Fundo no prazo maximo de 60 (sessenta) dias de seu recebimento

pelo Fundo.

7.2.1. Sem prejuizo dos eventos previstos no item 7.2., acima, caso restem recursos no
caixa do Fundo apés a realizacao de emissoes de Cotas e posterior aquisicao dos Ativos
Alvo, sera realizada amortizacdo antecipada das Cotas no montante de tal saldo de
caixa, resguardadas eventuais provisoes e/ou reservas preestabelecidas no

Regulamentao.

7.3. Liquidagdo. No caso de dissolugdo ou liquidagao, o valor do patrimdnio do Fundo sera
partithado entre os Cotistas, apos a alienagao dos Ativos do Fundo, na propor¢ao de suas

Cotas, ap6s o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

7.3.1. Nas hipoteses de liquidacao do Fundo, o Auditor Independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimentagao do patriménio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragdes financeiras

auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

rm g;talanto a existéncia ou nado de débitos, creditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

7.3.3. Apos a partilha de que trata o Item 7.3, acima, os Cotistas passarao a ser os

Unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a
Instituicao Administradora e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de
qualquer responsabilidade ou &nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da

Instituicao Administradora.
7.3.4. Nas hipoteses de liquidacdo ou dissolucdo do Fundo, rendncia ou substituicdo da

Instituigao Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente

a respectiva substituicao processual nos eventuais processos judiciais e administrativos
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de que o Fundo seja parte, de forma a excluir a Instituicho Administradora do
respectivo processo.

7.3.5. Os valores provisionados em relagao aos processos judiciais ou administrativos
de que o Fundo é parte ndo serao objeto de partilha por ocasidao da liquidagcao ou
dissolucao prevista no Item 7.3, acima, até que a substituicdo processual nos
respectivos processos judiciais ou administrativos seja efetivada, deixando a

Instituicdo Administradora de figurar como parte dos processos.

7.3.6. A Instituicdo Administradora, em nenhuma hipotese, apds a partilha,
substituicdo ou renuncia, sera responsavel por qualquer depreciacdo dos Ativos do
Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidacdo do Fundo,

gpEXCeto em caso de comprovado dolo ou culpa.

ey

i

1‘737 Apos a partilha do Ativo, a Instituicao Administradora devera promover o

feancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de
:@5 (quinze) dias, da seguinte documentacao:

i
oF op

el 3

o=

; il
LS o ~ ..
‘% 0 termo de encerramento firmado pela Instituicao Administradora em caso de

pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha

deliberado a liquidagao do Fundo, quando for o caso;

. A demonstracdo de movimentacdo de patrimdnio do Fundo, acompanhada do
parecer do Auditor Independente; e

. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica.

7.3.8. Em qualguer hipotese, a liquidacdo de Ativos sera realizada com observancia

das normas operacionais estabelecidas pela CVM.

CAPI{TULO VIIl - DA EMISSAQ, COLOCAGAO E NEGOCIAGAQ DAS COTAS
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8.1. Cotas e condigbes genéricas das ofertas de Cotas do Fundo. As Cotas do Fundo

correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio liquido, sendo nominativas e escriturais em

nome de seu titular, sendo certo que (i) o Fundo podera emitir o montante maximo de

4.000.000 {quatro milhdes) de Cotas, e (ii} as novas emissdes serao aprovadas pelos Cotistas,

conforme previsto no item 9.1., inciso V, abaixo.

8.1.1. O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisao do valor do Patriménio

Liquido pelo nUmero de Cotas em circulagao.

8.1.2. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depésito das Cotas aberta

em nome do Cotista e o extrato das contas de deposito representara o nimero inteiro

ou fracionario de Cotas pertencentes aos Cotistas.

8.1.3. Todas as Cotas terao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.

8.1.3.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicao
Administradora; (b) os socios, diretores e funcionarios da Instituicdo
Administradora; (c) empresas ligadas a Instituicdo Administradora, seus socios,
diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios,

diretores e funcionarios.

8.1.3.2. Nao se aplica o disposto no Item 8.1.3.1, acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a}, (b), (c) e (d); ou
(ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas presentes,
manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuracac que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em

que se dara a permissao de voto.

8.1.4. Os Cotistas do Fundo:

l.

Nao poderao exercer direito real sobre os Ativos Alve integrantes do patrimonio

do Fundo; e
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. Nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual
relativa aos Ativos integrantes do patrimonio do Fundo, salvo quanto a obrigacao de

pagamento das Cotas que subscrever.

8.1.5. O prazo maximo para a distribuicao da totalidade das Cotas de cada emissao &

de 6 (seis) meses, a contar da publicacdo do anuncio de inicio de distribuigao.

8.1.6. As Cotas, apds integralizadas, poderao ser negociadas, a critério da Instituicao
Administradora, no mercado secundario, em bolsa ou mercado de balcao organizado,
administrado pela BMEFBOVESPA e/ou pela Cetip.

8.1.7. Nao havera resgate de Cotas.

«{ «B.1.8. Quando da subscricdo, cada Cotista devera assinar o termo de adesao a ser

. #isponibilizado pela Instituicdo Administradora, onde indicara um representante
|“‘1=

mg mesponsavel pelo recebimento das comunicagdes a serem enviadas pela Instituicao

e

£ ji “Admlmstradora nos termos deste Regulamento, fornecendo os competentes dados
qldtlr

J;“&adastrals incluindo endereco completo, inclusive endereco eletronico (e-mail).

g wﬁabera a cada Cotista informar a Instituicdo Administradora, a alteracdo de seus dados

cadastrais.

8.1.9. Exceto pelo previsto no item 8.2.5., ndo sera cobrada taxa de ingresso ou taxa
de saida dos subscritores das Cotas do Fundo.

8.1.10. As Cotas serao integralizadas pelos Cotistas no mesmo momento da subscricao.

8.2. Novas Emissdes de Cotas. O Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas

mediante prévia aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, que definira, os termos e

condicoes de tais emissdes, bem como os Ativos Alvo que serao objeto de investimento pelo
Fundo.

8.2.1. A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscricdo parcial das Cotas

representativas do patrimonio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um
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montante minimo para subscricao de Cotas, com o correspondente cancelamento das

Cotas nao colocadas, observadas as disposigdes da Instrugdo CVM 400.

8.2.2. Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize oferta com subscricao parcial, e
nao seja atingido o montante minimo para subscricao de Cotas, a referida oferta
publica de distribuicdo de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizacao e a oferta
seja cancelada, fica a Instituicao Administradora obrigada a ratear entre os
subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na proporcao das Cotas subscritas e
integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos

liquidos auferidos pelas aplicagoes do Fundo no periodo.

8.2.3. N&o sera outorgado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricao de novas

Y

Cotas, exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas.

2L71¢

F

H;i}gfés Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil

. ey , vy re .

?i;& ""%E,rﬂﬂlalizado do Fundo e o numero de Cotas emitidas, (ii) as perspectivas de
i oy .

% -Jrentabilidade do Fundo, ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas.

s o

‘“

8.2.5. Na 1* Emissdao nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do
Fundo. No entanto, quando da realizacao de novas emissoes, os subscritores poderao
arcar com os custos decorrentes da estruturacao e distribuicao das Cotas objeto das
novas emissoes, sendo que a cobranca de tais custos sera aprovada e definida na

Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre as novas emissoes,

8.3. 1* Emissdo de Cotas. O montante total da 1* Emissdao de Cotas do Fundo sera de até
800.000 (oitocentas mil) Cotas, no valor inicial de R$100,00 (cem reais) cada uma, na Data de
Emissdo, totalizando o montante de até R$ 80.000.000,00 {oitenta milhdes de reais) (“Volume

Total da Oferta”). Sera admitida a subscricdo parcial das Cotas objeto da 12 Emissao do

Fundo, desde que sejam subscritas a quantidade minima de 270.000 (duzentas e setenta mil)
Cotas, totalizando o montante minimo de R$ 27.000.000,00 {vinte e sete milhdes de reais), na

Data de Emissdo, sendo certo que o saldo ndo colocado sera cancelado, nos termos da
Instrugcao CVM 400.
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8.3.1. A 12 Emissao sera realizada, sob regime de melhores esforcos de colocagao, nos
termos da Instrucao CVM 400.

8.3.2. No ato da subscricao das Cotas emitidas no ambito da 1* Emissdo, o subscritor
assinara boletim de subscricao, que sera autenticade mediante assinatura do
distribuidor das Cotas, bem como aderira aos termos deste Regulamento e do
Prospecto, mediante assinatura de termo de adesdao a ser disponibilizado pela

Instituicao Administradora.

8.3.3. Cada investidor gue vier a adquirir Cotas da 1* Emissao, devera adquirir a
quantidade minima de 10 (dez) Cotas, totalizando o investimento minimo de
RS 1.000,00 (mit reais), na Data de Emissao.

8.4. Limitacdo a subscricdo. Nao ha limitagcao a subscricdo ou aquisicao de Cotas do Fundo

por qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, respeitado apenas o volume

minimo de subscricao a ser estabelecido em cada emissao de Cotas do Fundo, sendo ainda

que nao havera limitac&o a subscri¢ao no mercado secundario.

8.4.1. Nao obstante o disposto no item 8.4. acima, nos termos da Lei n° 9.779/99, o
percentual maximo que o empreendedor, o incorporador, construtor ou socio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no
mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, € de 25% (vinte e

Cinco por cento),

CAPITULO IX - DA ASSEMBLEIA GERAL

9.1. Assembleia Geral de Cotistas. Compete privativamente a Assemblefa Geral de Cotistas:

I

Deliberar sobre as demonstracdes financeiras apresentadas pela |[nstituicao

Administradora;

Alteracao do Regulamento do Fundo;
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[. Destituicao da Instituicao Administradora e/ou do Gestor;

V. Eleicao de substitutos da Instituicdo Administradora e/ou do Gestor;

V. Autorizacao para a emissao de novas cotas do Fundo;

V. Deliberacao sobre a fusao, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

Vil. Deliberacao quanto a dissolucdo e liquidacdo do Fundo, quando nao prevista e

disciplinada neste Regulamento;

VIIl.  Eleigao e destituicao dos representantes dos Cotistas;

X, Apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integratizacao de

cotas do Fundo;

X, Aumento dos Encargos do Fundo;
Xl. Deliberagao scbre as situa¢des de conflitos de interesses; e
Xll.  Alteragao do prazo de duragao do Fundo.

9.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias
previstas no Inciso | do Item 9.1, acima, devera ser realizada, anualmente, até 120
(cento e vinte) dias apos o término do exercicio social, devendo ser observado o

disposto no item 16.1 deste Regulamento.

9.1.2. 0 Regulamento podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral de
otistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracao decorrer,
xclusivamente, de adequac¢ao a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude
da atualizagdo dos dados cadastrais da Instituicao Administradora, tais como alteragao

el - .
% Da razao social, endereco e telefone.
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9.1.2.1. As alteragoes referidas no caput devem ser comunicadas aos Cotistas,
por correspondéncia, no prazo de até 8 (oito) dias, contados da data em que

tiverern sido implementadas.

9.2. Convocacao. A convocacao da assembleia geral deve ser feita por meio de

o correspondéncia encaminhada a cada Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no minimo, 5
‘f} {cinco) dias de sua realizacao.

qure® i

é‘éﬁll. A Assembleia Geral de C(otistas podera ser convocada pela Instituicao

i

Administradora ou por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do

.total de Cotas emitidas pelo Fundo.

9.3. Ordem do Dia. Da convocacao devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em
que sera realizada a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a
serem deliberadas, ndo se admitindo que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias de

competéncia exclusiva da Assembleia Geral de Cotistas.

9.4. Consulta formal. As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser
tomadas, independentemente de convocacao, mediante processo de consulta, formalizada
por carta, correio eletrénico ou telegrama dirigido pela Instituicdo Administradora aos
Cotistas, para resposta no prazo de 15 (guinze) dias, devendo constar da consulta todos os

elementos informativos necessarios ao exercicio de voto.

9.4.1. A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio, pelo Cotista
a Instituicdo Administradora, de carta, correio eletrénico ou telegrama formalizando o

seu respectivo voto,
9.4.2. Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer

avisos, devera notificar a Instituicdo Administradora na forma prevista no ltem 8.1.7,

acima.
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9.5. Voto. Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus

representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

9.5.1. Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacdo escrita ou

eletrénica, observado o disposto no item 9.4, acima, e a legislacdo e normativos

vigentes.
)
uf
o 9.5.2. O pedido de procuragao, encaminhado pela Instituicao Administradora mediante
[ boag . — , C . .
NS ggprrespondencxa ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:
o fnh
i 1 g . . - ;.
g i Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto
o §
& LEG :
W8 M medido;
= Sm
= By
AT = ﬁg Facultar que ¢ Cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma
rﬂlﬂ

procuracao; e
1M1, Ser dirigido a todos os Cotistas.

9.6. Instalagdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de gualquer
numero de Cotistas.

9.7. Quoruns de Deliberagdo. As deliberacbes das Assembleias Gerais de Cotistas
regularmente convocadas e instaladas ou através de consulta, serdo tomadas por maioria de
votos dos Cotistas presentes, nao se computando os votos em branco, ressalvadas as hipoteses
de "quorum” gualificado previstas no Item 9.7.1, abaixo.

9.7.1. Dependerao da aprovagao de Cotistas que representem a maioria absoluta das
Cotas emitidas, as deliberacbes referentes as matérias previstas nos Incisos Il, 1l, VI,
VI, IX e Xl do Item 9.1, acima e do item 13.1., abaixo.

9.8, Lista de Cotistas. E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou

mais do total de Cotas emitidas solicitar relacao de nomes e enderegos, fisicos e eletronicos,
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dos demais Caotistas do Fundo para remeter pedido de procuracido, desde que sejam
obedecidos os requisitos do Item 9.5.2, acima.

9.8.1. A Instituicao Administradora, apds receber a solicitacdo de que trata o Item 9.8,
acima, pode:

l. Entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em
ate 2 (dois) dias Uteis da solicitacao; ou

IL. Encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme
1A@;:)‘nteﬂdo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias
%eis da solicitacao.

12L7 128

=
%

4{82 O Cotista que utilizar a faculdade prevista no Item 9.8, acima, devera informar

a.“ﬁnstitui(;éo Administradora do teor de sua proposta.
3 &N.ﬂ%
ot

e
9.8.3. A Instituicdo Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a

8

18 JUN

lista de que trata o Item 9.8, acima, os custos de emissdao de referida lista, caso
existam.

9.8.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pela Instituicao
Administradora do Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do Inciso Il do {tem 9.8.1,
acima, serao arcados pela Instituicao Administradora.

9.9, Divulgagdo. As decisdes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos
Cotistas no prazo maximo de 30 (trinta) dias de sua realizagao.

CAPITULO X - DA TAXA DE ADMINISTRAGAO, DA TAXA DE GESTAO E REMUNERAGAO DOS
PRESTADORES DE SERVICOS

10.1. Taxa de Administracdo e Custddia. A Instituicao Administradora recebera, pelos
servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao de 0,42% (quarenta e dois
centésimos por cento) ae ano, ou um minimo de R$15.000,00 mensais (quinze mil reais), com

esse valor minimo corrigido anualmente pelo IGP-M, incidente sobre o Patriménio Liquido do

36



Fundo, calculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias

Uteis (“Taxa de Administracéo”), remuneracdo que sera paga mensalmente, até o 5° (quinto)

Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira

integralizacao de Cotas.

10.1.1. Na Taxa de Administracio ja esta contemplada a “Taxa de Gestao” devida ao

Gestor, que corresponde a 0,20% (vinte centésimos por cento) do patrimonio minimo
do Fundo.

10.1.2. A Taxa de Gestdao sera paga pelo Fundo diretamente ao Gestor, mediante

deducédo da Taxa de Administracao devida a Instituicdo Administradora.

u1‘:‘s9'1'3' A Taxa de Administracao podera ser incrementada em atée RS 250.000,00

= (duzentos e cinquenta mil reais) por ano, somente na hipotese de vir a ser contratado

ﬁié"rmador de mercado para as Cotas do Fundo, sendo certo que tais recursos deverao
o M
i utilizados Unica e exclusivamente para arcar com 0s custos para prestacao de

%

tissdrvicos de formador de mercado.

s :
o 8F ~
i::l""1€5};1.4. As remuneracdes efetivas da Instituicdo Administradora e do Gestor serao

calculadas em base mensal, de acordo com os percentuais referidos no Contrato de
Gestao, conforme o caso, sobre o valor do patriménio liquido do Fundo, e serdo pagas
mensalmente no 2° (segundo) Dia Util do més subsequente ao vencido, aos respectivos
prestadores de servico, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de

Cotas.

10.1.5. Outros prestadores de servi¢o poderdao ser contratados pela Instituicao
Administradora, sendo certo que a remuneracao destes terceiros contratados, quando
nao estiverem autorizadas pela Instrucao CVM 472 e expressamente previstas no item
11.1. para serem deduzidas diretamente do patrimdnio do Fundo, serdo deduzidas da

Taxa de Administracao.

10.2. Remuneragdo do Escriturador. O Escriturador recebera, pelos servicos de

escrituracao e custodia, remuneracao a ser deduzida da Taxa de Administracéo.
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CAPITULO XI - DOS ENCARGOQS DO FUNDO

11.1., Encargos do Fundo. Constituirdo Encarges do Fundo, as seguintes despesas:

[ Taxa de Administracao;

1. Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas

que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do Fundo;

I, Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo,

inclusive comunicagdes e publicacdes aos Cotistas previstas neste Regulamento;

Iv. Gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para

negociacao em mercado organizado de valores mobiliarios;

Honoréarios e despesas do Auditor independente;

e “#:IR/I
wif 'y
4y g A . _ . .

& ydespesas relativas a compra, venda, locacac ou arrendamento dos imoveis que
LN

Comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes do fundo, incluindo

=L sromponham seu patriménio;

VIl Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos

interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao

que lhe seja eventualmente imposta;

VIIl.  Gastos derivados da celebracac de contratos de seguro sobre os ativos do
Fundo, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde

que nao decorra diretamente de culpa ou dolo do administrador no exercicio de suas

funcoes;
IX. Gastos inerentes a constituicdo do Fundo;
X. Gastos inerentes a fusdo, incorporacgao, cisao, transformacao ou liquidacao do

Fundo e realizacao de Assembléia Geral de Cotistas;
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xI. Taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

Xll.  Gastos decorrentes de avaliacbes que sejam obrigatérias, nos termos da
Instrucdo CVM 472, o que inclui a atualizacdo anual do Laudo de Avaliagdo, quando
necessaria, conforme previsto no inciso | do item 15.2. deste Regulamento;

Xlll.  Honorarios do Consultor Imobiliario;

XIv. Gastos necessarios a manutencao, conservacdo e reparos dos Ativos Alvo

integrantes do patriménio do Fundo; e

XV.  Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso.
11.2. Outras Despesas. Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo correrdo
por conta da Instituicdo Administradora, salvo decisao contraria da Assembleia Geral de
Cotistas.

CAPITULO XII - DAS INFORMACOES

"12.1. Envio de Informag¢bes aos Cotistas. A Instituicao Administradora deve prestar as

. seguintes informacoes periddicas sobre o Fundo:

Mensalmente, até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més:

a) o valor do Patrimdnio Liquido, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade

auferida no periodo; e

b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminagao dos bens e

direitos integrantes de seu patrimonio.

f. Trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada trimestre,
informacoes sobre o andamento das obras eventualmente existentes e sobre o valor

total dos investimentos ja realizados, até a conclusdo e entrega da construcdo;
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. Até 60 (sessenta) dias apos o encerramento de cada semestre, relagao das
demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou
desses contra a Instituicao Administradora, indicando a data de inicio e a da solugao

final, se houver;

V. Ate 60 (sessenta) dias apos o encerramento do primeiro semestre, o balancete
semestral e o relatorio da Instituicao Administradora, elaborado de acordo com o

disposto no § 2°, Artigo 39, da Instrucao CVM 472, o qual devera conter, no minimo:
1) descricao dos negocios realizados no semestre, especificando, em relacao a
cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas
auferidas, a origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada
no periodo;

2) programa de investimentos para o semestre seguinte;

3) informacodes, basecadas em premissas e fundamentos devidamente

explicitados, sobre:

i) a conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario em que

se concentram as operacdes do Fundo, relativas ao semestre findo;

ii) as perspectivas da administracao para o semestre seguinte;

iti) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo,
incluindo o percentual médio de valorizacao ou desvalorizacdo apurado
no periodo, com base em analise técnica especialmente realizada para
esse fim, em observancia aos critérios de orientacao usualmente
praticados para avaliacao dos bens imoveis integrantes do patriménio do
Fundo, critérios estes que deverdo estar devidamente indicados no
relatorio. O valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo
sera estimado com base em relatorio a ser disponibilizado por empresa

de consultoria especializada, contratada pelo Fundo, para prestar,
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exclusivamente, o servico de avaliacdo dos empreendimentos

imobiliarios e demais ativos integrantes da carteira do Fundo;

4) relacao das obrigagbes contraidas no periodo;

5) a rentabilidade dos Gltimos 4 {quatro) semestres calendario;

6) o valor patrimonial da Cota, por ocasiao dos balancos, nos Ultimos 4 {(quatro)

semestres calendario; e

7) a relacao dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 {dois) Ultimos
exercicios, especificando valor e percentual em relagdo ao patriménio liquido

medio semestral em cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio, as
demonstracoes financeiras, o relatorio da Instituicdo Administrador, elaborado de
acordo com o disposto no § 2°, artigo 39, da Instrucdo 472 e no inciso IV anterior e o

parecer do Auditor Independente;

vl Ate 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;

VIl.  Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apos a data de sua

realizagao, resumo das decisées tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas;

VIll. Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir
do encerramento do semestre, 0 extrato da conta de deposito acompanhado do valor
do patriménio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da Cota, e a
rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das Cotas no inicio e no

final do periodo e a movimentagao ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

1X. Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 (trinta) de mar¢o de cada ano,
informacoes sobre a quantidade de Cotas de sua titularidade e respective valor
patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de declaracao de imposto de

renda; e
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X. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer atc ou fato relevante relative ao
Fundo ou as suas opera¢oes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores,
acesso a informacgdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisées de

adquirir ou alienar Cotas.

12.1.1. A publicacdo de informacoes referidas no Item 12.1, acima, deve ser feita na
pagina da Instituicao Administradora na rede mundial de computadores e mantida

disponivel aos Cotistas em sua sede.

12.1.2. As informacoes referidas nos incisos VI, VIl e IX do Item 12.1, acima, serac

enviadas pela Instituicao Administradora aos Cotistas, via postal ou correio eletronico.

12.1.3. A Instituicao Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina

-na rede mundial de computadores o presente Regulamento, em sua versao vigente e

#12.1.4. A publicacdo de informacoes referidas nesta Secio deve ser realizada na

s~pagina mantida pela Instituico Administradora na rede mundial de computadores,

: f%%qual seja, www.riocbravo.com.br e mantida disponivel aos Cotistas na sede da

Instituicio Administradora informada no Capitulo | deste Regulamento, juntamente

com os dernais documentos pertinentes ao Fundo.

12.1.5. A Instituicao Administradora devera, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, nos
enderecos previstos no ltem 12.1.4, acima; e (ii) enviar ao(s) ambiente(s) no(s) qual(is)
as Cotas do Fundo serdo admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema
de Envic de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores, simultaneamente, as seguintes informacgdges:

l. Edital de convocagdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais de

Cotistas, no mesmo dia de sua convocacao;

1. Até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;
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It. Prospecto, material publicitario e andncios de inicio e de encerramento de
oferta publica de distribuicdo de Cotas, nos prazos estabelecidos na Instrucdao CVM

400; e
v, Fatos relevantes.

CAPITULO XN - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

13.1. Conflitos de Interesse. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e
a Instituicao Administradora sdo aqueles previstos na legislagdo aplicavel e dependem de

aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

CAPITULO X1V - DAS DEMONSTRAGOES CONTABEIS

14.1. DemonstragGes Contabeis. O Fundo tera escrituracao contabil destacada da relativa a
Instituicdo Administradora e suas demonstragoes financeiras elaboradas de acordo com as

normas contabeis aplicaveis, serdo auditadas semestralmente por auditor independente.

14.2, Exercicio. O exercicio social do Fundo tera duragao de 1 {um) ano, com inicio em 1° de
janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstragdes contabeis do Fundo
deverdo ser auditadas por auditor independente registrado na CVM, observadas as normas que
disciplinam o exercicio dessa atividade.

o

g 14.2.1. As demonstragbes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a

[ . ~ . .
b :3' . gghatureza dos Ativos em que serao investidos os recursos do Fundo.

54.2.2. Os trabathos de auditoria compreenderéo, além do exame da exatidao contabil
;?e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificacdao do

-?“»‘,.,.ﬁfcumpnmento das disposicoes legais e regulamentares por parte da Instituicao

“’“"%Admlmstradora
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CAPITULO XV - DO PATRIMONIO LIQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

15.1. Patriménio Liquido.Entender-se-a por Patrimonio Liquide do Fundo a soma dos Ativos

do Fundo, acrescido dos valores a receber, e reduzido das exigibilidades.

15.2. Apuracao das Demonstragdes Financeiras. As demonstragdes contabeis do Fundo serao

apuradas da seguinte forma:

I Os investimentos nos Ativos Alvo serdao contabilizados pelo valor nominal
corrigido pela variagao patrimonial ou valor de mercado conforme Laudo de Avaliacao
elaborado quando da aquisicao do Imédvel, se for o caso, e atualizado anualmente, com

%servancza aos eventuais procedimentos e critérios estabelecidos na legislagido e

sulamentag&o em vigor;

‘uh /'ﬂg:
“If; Os Ativos de Investimento integrantes da carteira do Fundo, como titulos

'-@u%hcos serao avaliados a prego de mercado, diminuido do desconto necessario para

ﬁﬁfetlr qualquer restricao ou limitacao de circulacao ou liquidez; e

111, Os Ativos de Investimento que sejam titulos privados serdo avaliados a precos
de mercado, de maneira a refletir qualquer desvalorizacao ou compatibilizar seu valor

ao de transacoes realizadas por terceiros,

15.3. Provisionamento. Caso a Instituicdo Administradora identifique a possibilidade de
perda nos investimentos integrantes da carteira do Fundo, este devera efetuar o

provisionamento de tais perdas, de acordo com as normas contabeis vigentes.

15.3.1. As perdas previstas com ativos integrantes da carteira do Fundo devem ser
estimadas na data do balance com base nas informagdes objetivas entao disponiveis e
provisionadas. Como exemplo de perda de ativos provisionados inclui a perda, de

natureza permanente, nas participacbes societarias de natureza permanente.
15.4. Reserva de Contingéncia. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Alvo

integrantes do patrimonio do Fundo, a Instituicde Administradora formara Reserva de

Contingéncia, por meio da retencdo de até 5% (cinco por cento) dos recursos que serado
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distribuidos a titulo de rendimentos aos Cotistas, sendo certo que a Reserva de Contingéncia
podera ter o valor maximo equivalente a 5% (cinco por cento) do Patriménio Liquido do

Fundo.
CAPI{TULO XVI - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

16.1. Resultados Apurados no Exercicio Findo. - A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a
ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social,
conforme dispde o Inciso | do Iltem 9.1, acima, deliberarasobre as demonstragées financeiras
apresentadas pela Instituigao Administradora. A Assembleia Geral de Cotistas somente pode
ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apo0s estarem disponiveis aos Cotistas as

demonstracoes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

16.1.1. Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locagao, ou arrendamento, ou venda ou cessao dos
direitos reais dos imoveis, agbes ou cotas de sociedades ou de fundos de investimento
imobiliarios integrantes do patrimbnio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos
oriundos de aplicagbes em Ativos de investimento, excluidos os valores da depreciacao dos
imoveis, as despesas operacionais, e as demais despesas previstas neste Regulamento para a

manutencdo do Fundo, em conformidade com a regulamentagao em vigor.

16.1.2. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
:..t: consubstanciado em halango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
; w cada ano, a ser pago na forma deste Regulamento, salvo o disposto acima com relacao

g @ Reserva de Contingéncia.

16.1.4. Os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas ordinarias

ﬂ;— do Fundo) serado distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia

iy

util do més subsequente ao recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual
saldo de resultado nao distribuido como antecipacéo sera pago no praze maximo de 10

(dez) dias Uteis, apos a realizacao da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido

46



. gwsaldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas, com

R

base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Instituicao Administradora.

?“59615 Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de

1’"‘15; “Fotas do Fundo no fechamento do Gltimo dia de cada més, de acordo com as contas de
L owy

«2 depdsito mantidas pelo escriturador das Cotas do Fundo.
e

CAPITULO XVII - DAS VEDAGOES

17.1. Vedagoes a Instituicdo Administradora. E vedado a InstituicaoAdministradora, direta

ou indiretamente, em nome do Fundo;:
I Receber depdsito em sua conta corrente;

I, Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob

qualquer modalidade;
ii. Contrair ou efetuar empréstimo;

v. Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou co-obrigar-se sob qualguer forma nas

operagoes praticadas pelo Fundo;

V. Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
VI. Aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio Fundo;
Vil. Vender a prestacao as cotas do Fundo, admitida a divisao da emissdao em séries e

integralizacao via chamada de capital;

VIIl.  Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. Realizar opera¢oes do Fundo quando caracterizada situagao de conflito de interesses

entre o Fundo e a Instituicac Administradora, ou entre o Fundo e o empreendedor;
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X. Constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do Fundo;

Xl Realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
na Instrugao CVM 472;

Xii.  Realizar operagdes com acbes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pefa CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicoes publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em acoes, de exercicio de

bonus de subscricao e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizacao;

Xlll.  Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacoes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e

XIV,  Praticar qualquer ato de liberalidade.

17.1.1, E vedado, ainda, a Instituicdo Administradora:

l Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou

%lacionados as atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedacao a
o wal ;L . .

o éfgus socios, administradores, empregados e empresas a eles ligadas; e

st

K2

ﬁ..!i ity

X T, Valer-se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante
g
(& ggmpra ou venda das Cotas do Fundo.

CAPITULO XVIIIl - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

18.1. Condi¢des para Isengao Fiscal. A Lei n® 9.779/1999 estabelece que os fundos de

investimento imobiliario sdo isentos de tributagao sobre a sua receita operacional, desde que:
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I Distribuam, 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; e

I. Apliguem recursos em empreendimentos imobiliarios gue nao tenham como
construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das

Cotas.

18.1.1. O Regulamento do Fundo garante a distribuicao de lucros prevista no Inciso | do
Item 18.1, acima, sendo uma obrigacdo da Instituicao Administradora fazer cumprir

essa disposicao.

1.2. De acordo com o inciso |l do paragrafo Gnico do artigo 3° da Lei n® 11,033 de 21

mensedi ool

{% dezembro de 2004, ndo havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na

12L7128

Iy - . £, o .
h ii’éclaragao de ajuste anual das pessoas fisicas com relagdo aos rendimentos
FHl i

q:m;ﬁﬁtﬁbuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, observados cumulativamente os

Sk

[t

fxz$Bguintes requisitos:

18 JUN

l. O Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do
montante de Cotas emitidas pelo Fundo e cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos

auferidos pelo Fundo;
il. O Fundo conte com, no minimo, 50 (cingiienta) Cotistas; e

1. As Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcao organizado.

18.1.3. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituicio
Administradora, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos
Incisos | e Il do Item 18.1.2, acima; ja quanto ao inciso llll do mesmo item, a
Instituicdo Administradora mantera as Cotas registradas para negociacio secundaria na
forma prevista no ltem 8.1.6, acima.
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18.1.4. No caso de inobservancia das condi¢bes legais impostas a isencao das pessoas
fisicas a tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral

de aplicacao da aliquota de 20% (vinte por cento) para os recolhimentos.

18.1.5. Nos termos do inciso Il do artigo 18 da Lei n° 8.668/93, com as alteragdes
introduzidas pela Lei n° 9.779/99, os ganhos de capital ou rendimentos auferidos na
alienacao ou resgate de Cotas, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
tributacao pelo Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento} na fonte, no caso

de resgate de Cotas, ou conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos

.y liquidos auferidos em renda variavel nos casos de alienacao de Cotas. Ressalte-se que
;‘“ {zno caso de pessoa juridica, o recolhimento do Imposto de Renda nesta hipotese se dara
froes

wt titulo de antecipacao do imposto devido.

ed

(-3

18.4 'mributagéo do I0F, O IOF-Titulos & cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia
g& « valor do resgate, liquidacao ou repactuacao das cotas do Fundo, limitado a um
a)erq‘éng,:al do rendimento da operacao, em funcao do prazo, conforme a tabela regressiva
Mnexa ao Decreto n® 6.306/07, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento
#Tﬁ_éra as operacées com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Outras operagdes nao

abrangidas anteriormente, realizadas com cotas do Fundo, estao sujeitas, atualmente, a

aliquota de 0% (zero por cento) do IOF-Titulos. Em qualquer caso, a aliguota do |OF-Titulos

pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50%
(um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

18.2.1. O [QF-Cambio incide sobre as operacées de compra e venda de moeda
estrangeira. Atualmente as liquidagoes de operagoes de cambio referentes ao ingresso
no Pais para investimentos nos mercados financeiro e de capitals estdo sujeitas a

aliquota de 6% (seis por cento) no ingresso € 0% na remessa.

Liquidacdes de operacdes de cambio para remessa de juros sobre o capital proprio e
dividendos recebidos por investidor estrangeiro sujeitam-se a aliquota zero,

ressaltando-se que a aliquota do IOF-Cambio pode ser majorada a qualquer tempo até
25% (vinte e cinco por cento).
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18.3. Tributagdo dos Cotistas que sejam investidores estrangeiros. Aos Cotistas do Fundo
residentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolucac CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de 2000, e que nao
residirem em pais ou jurisdicdo que nao tribute a renda ou capital, ou que a tribute a aliquota

maxima inferior a 20%, estarao sujeitos a regime de tributacao diferenciado.

No caso de Cotistas residentes e domiciliados no exterior nestas condicoes, os ganhos de
capital auferidos na alienacdo das Cotas realizada em bolsa de valores ou no mercado de

ors balcac organizado serao isentos do Imposto de Renda (Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995,

¥ conforme alterada, artigo 81, §1°; Instrucdo Normativa RFB n® 1022/2010, artigo 69) - excecao
s

i3 ! e w&“
wpu POresildivez, 0s rendimentos com as Cotas e o ganho de capital da alienagao das Cotas fora da

:%‘,bolﬁ‘ﬂt%e valores ou mercado de balcdo, auferidoes por tais Cotistas, estardo sujeitos a

gijncidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15% (quinze por cento), nos

termos da Instrugdo Normativa RFB n° 1022/2010.

Por sua vez, os Cotistas residentes e domiciliados no exterior em pais ou jurisdicdo que nao
tribute a renda, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% nao se beneficiam do
tratamento descrito nos itens acima, sujeitando-se ac mesmo tratamento tributario quanto ao
Imposto de Renda aplicavel aos Cotistas do Fundo residentes no Brasil. Ademais, as operacdes
em Bolsa realizadas por investidores estrangeiros, residentes em Paraiso Fiscal, sujeitam-se
tarmmbém a aliquota de Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 0,005% (cinco milésimos
por cento), nos termos da Instrucao Normativa RFB n® 1022/2010, artigo 52, §3°, inciso I, “b”

e inciso Il, “c”.

18.4. O presente Capitulo, baseado na legislacdo em vigor no Brasil na data de aprovacao
deste Regulamento, traz as regras gerais de tributacao aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario e aos titulares de suas cotas. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar
sujeitos a tributacao especifica, dependendo de sua qualificacdo ou localizacdo. No mesmo
sentido, pode a legislacao tributaria ser alterada a qualquer tempo, ndo tendo a Instituicao

Administradora controle sobre tais medidas legislativas e regulamentares. Em que pese a
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obrigacdo da Instituicdo Administradora de comunicar os Cotistas acerca de qualquer
alteracao no tratamento tributario aplicavel ao Fundo ou aos Cotistas, os Cotistas nao devem
considerar unicamente as informacdes contidas neste Capitulo para fins de avaliar o
investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributacao

especifica que sofrera enquanto Cotista do Fundo.

CAPITULO XIX - DISPOSICOES FINAIS

19.1. Legislacdo Aplicavel. O presente Regutamento é elaborado com base na Instrucdo CVM
472 e demais normativos que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a

administracao dos Fundos de Investimento Imobiliario.

19.1.1. As matérias nao abrangidas expressamente por este Regulamento serdo

reguladas pela Instrucao CVM 472 e demais regulamentacdes, conforme aplicavel.
19.2. Foro. As Partes elegem 0 Foro da Comarca do Sao Paulo, Estado do Sao Paulo, para
qualquer acéo ou procedimento para dirimir qualquer davida ou controvérsia relacionada ou

oriunda do presente Regulamento.

Sao Paulo, 12 de junho de 2015.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO |

Este Anexo é parte integrante do Regulamento do AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FI.

CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS ATIVOS ALVO

Os bens imdveis que atenderem as caracteristicas a seguir descritas poderao ter a aquisicao
aprovada em Assembleia Geral de Cotistas para que a Instituicido Administradora realize a

aquisicao, total ou parcial, da sua propriedade, ou apenas de direitos reais a eles
relacionados:

(i) qualquer ativo imobiliario seja bem imével passivel de locacao a AELTDA; e

(ii) qualquer Titulo e Valor Mobiliario que tenha a AELTDA e/ou a AESAPAR como devedora,
coobrigada e/ou fiadora.
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ANEXO Il

Este Anexo é parte integrante do Regulamento do AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIi.

CARACTERISTICAS MINIMAS DOS CONTRATOS DE LOCAGAC ATIPICA

Os Contratos de Locacdo Atipica deverao observar, no minimo, as seguintes

caracteristicas:

a) Devera constar no Contrato de Locacdo Atipica, como anexo, o projeto de construcéo
a ser implantado no imovel, projeto este elaborado exclusivamente para atender as

necessidades especificas do locatario;

%) Devera constar no Contrato de Locacao Atipica o prazo minime para a locagao, prazo

%;{:gste que devera corresponder ao prazo minime necessario para a amortizagao de todos

: f"‘f%s investimentos realizados pelo locador;
£ A
o

«f %) Devera constar no Contrato de Locagao Atipica que, na hipotese do locatario

% f& Wenunciar voluntariamente o Contrato de Locagao Atipica antes de seu término, o
? locatario devera realizar o pagamento de indenizacdo ao locador, a titulo de perdas e

danos pré-fixados;

d) Devera constar no Contrato de Locagao Atipica que, com relagdo as disposicdes
relativas ao direito de revisao do valor do aluguel mensal, locador e locatario declararao
expressamente que renunciardao e afastardo, de maneira irrevogavel, parte das
disposi¢cdes constantes da Lei de Locagdes (Lei n°. 8.245/91), no que se refere ao direito
a acao revisional de aluguel, notadamente a aplicacdo dos artigos 19, 68, 69 e 70 do

referido dispositivo legal;

e) Devera constar no Contrato de Locacao Atipica que o locatario, independentemente
de prévia autorizacao do locador, podera promover no Imoével acessdes e quaisquer

benfeitorias destinadas & implantacdo de suas atividades, notadamente expansdo da
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area construida. Neste caso, fica facultado ao locador aprovar a captacdo de recursos
para custeio de referidas obras, através da realizacao de uma nova emissac de cotas.
Caso a Assembleia Geral de Cotistas nac aprove nova emissao de cotas para arcar com os
custos de tal expansao e/ou reforma, a AELTDA ficara autorizada a realizar tal expansao
e/ou reforma, desde que a AELTDA arque com todos os custos incorridos, sendo certo
que a AELTDA nac pagara aluguel referente a area expandida ef) Devera constar no
Contrato de Locacdo Atipica que o locatario nao podera sublocar ou emprestar o Imével,
no todo ou em parte, ou ainda, ceder ou transferir total ou parcialmente o contrato
para terceiros, sem anuéncia expressa e por escrito do locador, salvo para sociedades
controladas, controladoras ou coligadas, ou da qual o locatario ou algum de seus sécios
pertencam ao guadro societario, e ainda para empresas de apoio e prestacao de servicos
complementares as suas atividades, como, exemplificativamente, restaurante, livraria,
papelaria, grafica, posto de atendimento bancario (PAB/PAE) e congéneres, bem como
para eventos culturais, palestras e/ou concursos publicos ou privados ou provas, de
qualguer natureza.
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