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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — SDI
LOGISTICARIO FllI

CAPITULO I - DISPOSICOES INICIAIS

Artigo 1. O SDI LOGISTICA RI0 — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII, constituido
sob a forma de condominio fechado, é regido pelo presente regulamento (“Regulamento™),
pela Instrugdo da CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo
CVM 472”), pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n°
8.668/93”) e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

Paragrafo Unico  Os termos iniciados em letras maitsculas utilizados neste Regulamento
encontram-se definidos no Anexo I, parte integrante e inseparavel deste Regulamento.

Artigo 2. O Fundo destina-se a investidores em geral, pessoas fisicas e juridicas residentes e
domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento.

OBJETIVO

Artigo 3. O Fundo tem por objetivo a realizacdo de investimentos em ativos que consistem
em (i) acOes de emissdo da Betel SPE Empreendimentos Imobiliarios S.A., sociedade por
acOes com sede na Rua de Acesso 3, Quadra F, Lote 01, International Business Park,
Municipio de Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°11.489.626/0001-20 (“SPE”), e (ii) participagio no empreendimento imobiliario
denominado Multi Modal Duque de Caxias, detido pela SPE, localizado na Avenida OL 03,
n° 200, Lote 02, Quadra F, International Business Park, Municipio de Duque de Caxias,
Estado do Rio de Janeiro, com area total de 64.651,63m? (sessenta e quatro mil, seiscentos e
cinquenta e um metros e sessenta e trés centimetros quadrados), sendo 44.130,67m?2 (quarenta
e quatro mil, cento e trinta metros e sessenta e sete centimetros quadrados) de area total
construida, composta, entre outros itens, por: 2 (dois) galpdes (Galpdo A e Galpédo B), sendo
0 Galpao A composto por 4 (quatro) Mddulos, com area total construida de 8.015,81m?2 (oito
mil e quinze metros e oitenta e um centimetros quadrados), e o Galpdo B composto por 18
(dezoito) Modulos, com éarea total construida de 36.114,86m?2 (trinta e seis mil, cento e
catorze metros e oitenta e seis centimetros quadrados), além de 12 (doze) vagas de carretas,
199 (cento e noventa e nove) vagas de carros, 20 (vinte) vagas de motos e 20 (vinte) vagas de
visitantes (“Empreendimento Imobiliério” e, em conjunto com a SPE, “Ativos Alvo™), ambos
descritos no Anexo 1.

Paragrafo Primeiro O Empreendimento Imobiliario foi construido e incorporado pela
Incorporadora tendo sido, em conjunto com o Fundo, objeto de (i) estudo de viabilidade
técnica, comercial, econdmica ¢ financeira (“Estudo de Viabilidade”), e (ii) laudo de
avaliacdo, de acordo com o Anexo I a Instru¢do CVM 472 (“Laudo de Avaliacdo”), ambos
elaborados pela Colliers International do Brasil.

Paragrafo Segundo O Empreendimento Imobiliario encontra-se incorporado, nos termos da
Lei n° 4,591, de 16 de dezembro de 1964, e a instituicdo, especificacdo e convencdo do
condominio encontra-se registrada no Cartério do 5° Oficio do de Registro de Imdveis de
Duque de Caxias.



Paragrafo Terceiro A fim de cumprir com o objetivo do Fundo, conforme indicado no
Artigo 3° acima, o Fundo realizara a aquisicdo da SPE, detentora do Empreendimento
Imobiliario, por meio da celebracdo do Compromisso de Compra e Venda de Acdes da SPE.

FATORES DE RISCO

Artigo 4. N&o obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em prética
a Politica de Investimento delineada neste Regulamento, os investimentos do Fundo estéo,
por sua natureza, sujeitos a riscos, podendo, assim, gerar perdas aos Cotistas. Os riscos
descritos abaixo ndo sdo 0s Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no
Brasil em geral. Os negdcios, situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao
sejam atualmente de conhecimento do Administrador e do Gestor ou que sejam julgados de
pequena relevancia neste momento.

Paragrafo Primeiro Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados
pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e
do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital
efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Paragrafo Segundo As aplicagOes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do
Administrador, do Gestor, do Consultor Imobiliario, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos
Cotistas.

Paragrafo Terceiro Riscos Associados ao Brasil e a Fatores Macroeconémicos

(i) Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politicas governamentais e
globalizacdo. Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentacdo em vigor, o
Fundo desenvolve suas operagOes exclusivamente no mercado brasileiro, estando
portanto sujeito a influéncia das politicas governamentais. Os instrumentos de politica
econdmica utilizados pelo governo, tais como regulagéo da taxa de juros, interferéncia
na cotagdo da moeda brasileira e sua emissdo, alteracdo da aliquota de tarifas pablicas,
nivel de rigidez no controle dos gastos publicos, aumento ou diminui¢do do deficit
orcamentario, criacdo de novos tributos ou aumento de aliquotas dos tributos ja
existentes, entre outros, podem produzir efeitos diretos e/ou indiretos sobre os
mercados, especialmente o de capitais, financeiro e o imobiliario.

Por atuar no mercado brasileiro, o Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econdmica
e a ajustes nas regras dos instrumentos utilizados no mercado imobiliério, praticados
pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais, podendo gerar mudangas nas
praticas de investimento do setor, tais como alteragdo na taxa basica de juros praticada
no pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos a ganhos de capital dos
instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras medidas. Adicionalmente,
0 Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacfes e condi¢des do mercado
financeiro.

Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais
€ muito intenso e a necessidade de capital externo, sobretudo para as nagdes em
desenvolvimento, é significativa, a credibilidade dos governos e a implementacdo de
suas politicas tornam-se fatores fundamentais para a sustentabilidade das economias.



(i)

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do
poder aquisitivo da moeda e taxas de juros elevadas, resultantes de politicas internas
ou fatores externos, podem influenciar os resultados do Fundo.

Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de
forma relevante o mercado imobiliario, financeiro e/ou de capitais brasileiro, poderdo
resultar em perdas aos Cotistas. N&o serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa,
incluindo o Administrador, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer
de tais eventos.

Riscos relativos a atividade econémica. E caracteristica dos bens imoveis e das
locacbes em especial, sofrerem variagdes em seus valores em funcdo do
comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores
podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente
em decorréncia das crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo
do Brasil. Reflexos como reducéo do poder aquisitivo, reducdo da producéo industrial
e queda do fluxo de comércio externo podem ter consequéncias negativas no valor dos
Ativos Alvo e de suas locagdes.

Paragrafo Quarto Riscos Associados ao Setor Imobiliario

(i)

(i)

Risco de exposicao associado a locacédo, arrendamento e venda de imdveis. A atuacao
do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de
bens imdveis em certas regides, a demanda por locacdes dos imoveis e o grau de
interesse de Locatarios e potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo,
fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas.
Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem
tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducao significativamente
diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio também pode
prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienacdo dos Ativos Alvo que integram
0 seu patrimonio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condi¢bes do mercado
imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imoveis
residenciais, escritorios, shopping centers, galpdes e centros de distribuicdo em certa
regiao, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcéo de tributos e tarifas
publicas e (ii) da interrupcéo ou prestacao irregular dos servigos publicos, em especial
o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condi¢éo
financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condi¢Bes econdmicas nos locais onde estdo localizados 0s
Ativos Alvo. Condigbes econémicas adversas em determinadas regifes podem reduzir
0s niveis de locacdo ou venda de bens imoveis, assim como restringir a possibilidade
de aumento desses valores. Se os Ativos Alvo ndo gerarem a receita esperada pelo
Administrador, a rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Alvo esta sujeito a variagbes em
funcdo das condi¢des econémicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas
condi¢cdes pode causar uma diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda
significativa no valor de mercado dos Ativos Alvo podera impactar de forma negativa
a situacdo financeira do Fundo, bem como a remuneracéo das Cotas.



(iii) Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos
aos Ativos Alvo, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as
locagbes ou locar espagos para novos inquilinos. O langamento de novos
empreendimentos imobilidrios comerciais em areas proximas aquelas em que se
situam os Ativos Alvo poderéd impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar
a locacdo de espagos dos Ativos Alvo em condigdes favoraveis, o que podera gerar
uma reducéo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

(iv) Risco de sujeicdo dos Ativos Alvo a condicbes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario. Alguns contratos de locacdo comercial sdo
regidos pela Lei de Locacdo que, em algumas situagdes, garante determinados direitos
ao locatéario, como, por exemplo, a agdo renovatdria, sendo que para a proposi¢cdo
desta acdo € necessario que (a) o contrato seja escrito e com prazo determinado de
vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locacdo anteriores tenham
sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior
a cinco anos), (b) o locatario esteja explorando seu comeércio, no mesmo ramo, pelo
prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (c) o aluguel seja proposto de acordo com o
valor de mercado, e (d) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo,
até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locacdo em vigor.

Nesse sentido, as acOes renovatorias apresentam dois riscos principais que, €aso
materializados, podem afetar adversamente a conducdo de negocios no mercado
imobiliario: (i) caso o proprietario decida retomar o espaco ocupado por determinado
locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de acédo
renovatoria, conseguir permanecer no imdvel; e (ii) na acdo renovatoria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacéo, ficando a critério do Poder
Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, 0 Fundo esta sujeito a
interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um
valor menor de aluguel dos Ativos Alvo.

(v) Depreciacao do investimento. Como em qualquer empreendimento imobiliério, existe
0 risco da obsolescéncia do imovel ao longo do tempo, podendo acarretar na
necessidade de realizacdo de obras da construgdo e substituicdo de equipamentos e
manutenc¢do do imdvel.

(vi) Taxa de Ocupacdo Imobiliaria. A retracdo do crescimento econdmico pode ocasionar
reducdo na ocupacdo dos imoveis. A reducdo da taxa de ocupacao pode ndo sé reduzir
a receita de um fundo de investimento pela vacéncia de seus imoveis, mas também
gerar reducdo nos valores dos aluguéis. Sendo assim, o empreendimento pode néo vir
a obter o sucesso pretendido, prejudicando o plano de rentabilidade estimado.

Paragrafo Quinto Riscos Relacionados ao Investimento em Cotas

(i) Risco relativo a desvalorizacdo dos imoveis. Como os recursos do Fundo destinam-se
a aplicacdo nos Ativos Alvo, um fator que deve ser preponderantemente levado em
consideracdo € o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido
onde esta localizado o bem imovel a ser adquirido para integrar patrimoénio do Fundo.

A andlise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao
potencial econémico corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste
potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imdvel
investido pelo Fundo.

(i) Risco de decisdes judiciais desfavoraveis. O Fundo podera ser réu em diversas acoes,
nas esferas civel, tributéria e trabalhista, ou ainda, na qualidade de condémino do



Empreendimento Imobiliario podera ter arcar com as despesas e custas processuais e
com as eventuais condenacdes sofridas pelo referido condominio em diversas acoes
nas esferas civel, tributéria e trabalhista. Ndo h& garantia de que o Fundo venha a
obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele
tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um
aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e integralizagdo de novas
cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

(iii) Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo. O Fundo destinara os
recursos captados no ambito da Oferta para a aquisi¢do dos Ativos Alvo, de acordo
com a sua Politica de Investimento. Assim sendo, ndo comp®e o escopo primordial da
Politica de Investimento diversificar os ativos que o Fundo devera adquirir. Portanto,
0 Fundo estd exposto aos riscos inerentes a concentracdo da sua carteira. Quaisquer
perdas ou deterioracBes eventualmente verificadas no Empreendimento Imobiliario
poderdo representar efeitos adversos para o Empreendimento Imobiliario como um
todo, o que por sua vez, podera causar um efeito adverso relevante na condigdo
financeira do Fundo.

(iv)Riscos relativos as receitas mais relevantes.
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo s&o:

(@) Quanto as receitas de locacdo dos Ativos Alvo:

O ndo pagamento de aluguéis pelos Locatarios ou a eventual manutencdo e/ou
aumento de vacancia no Empreendimento imobiliario implicardo no ndo recebimento
de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis serdo a sua principal fonte de
receita. Além disso, na hipétese de inadimplemento de parte substancial dos
Locatérios, o Fundo podera ndo ter condigdes de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que podera acarretar despesas de mora e juros de atualizacdo a tais
COmMpPromissos.

Em 24 de setembro de 2012, o locatario Coroa Industria e Comércio S.A. (“CBA”)
firmou o Instrumento Particular de Confissdo de Divida e Outras Avengas (“Confisséo
de Divida™), por conta de valores em atraso no montante de R$142.155,46 (cento e
quarenta e dois mil, cento e cinquenta e cinco reais e quarenta e seis centavos). Esse
montante se refere aos valores devidos em razéo do aluguel do més de agosto de 2012,
de vencimentos das despesas de condominio dos meses de junho, julho e agosto de
2012 e as 4 (quatro) primeiras parcelas do IPTU referentes ao ano de 2012 e aos dois
maédulos do Empreendimento Imobiliario atualmente alugado pela CBA, além da
correcdo monetéria, multas aplicaveis e juros moratorios.

Por meio da Confissdo de Divida, a CBA comprometeu-se a pagar os valores em
atraso em 08 (oito) parcelas iguais, semanais e sucessivas, sendo a primeira devida em
27 de setembro de 2012 e a dltima em 14 de novembro de 2012. N&o € possivel
assegurar que ndo havera novos atrasos ou inadimpléncia da CBA ou de outros
locatarios.

(b) Quanto as receitas projetadas:

As projecdes de receitas do Fundo séo feitas com base em estudo de viabilidade,
realizado pela Colliers International do Brasil. Existe, ainda, a possibilidade de tais
receitas ndo se concretizarem na integra no caso de inadimpléncia dos Locatarios, de
decisdo unilateral do locatério de deixar o imovel antes do vencimento do prazo
estabelecido no seu contrato de locacdo, ou mesmo caso, por condi¢cdes de mercado



ou quaisquer outras razbes, nao se consiga locar todas as unidades do
Empreendimento Imobiliario.

(v) Risco de Vacéancia e Dificuldade de Venda. O Fundo podera ndo ter sucesso na
prospeccdo de locatarios, arrendatarios e/ou compradores para 0 Empreendimento
Imobiliario, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacdo, arrendamento
e venda do Empreendimento Imobiliario. Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras
despesas relacionadas ao Empreendimento Imobiliario (os quais sdo atribuidos aos
Locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

(vi)Risco de concentracdo de aluguéis em poucos locatarios. Os Ativos Alvo estdo
atualmente locados para empresas pertencentes a trés grupos empresariais, sendo que
os Locatarios do Grupo BR Foods respondem atualmente por 63,1% do total das
receitas de aluguel geradas pelos Ativos Alvo. Caso qualquer dos Locatarios, e em
especial o Grupo BR Foods, venha a sofrer um efeito adverso relevante em sua
situacdo financeira que o impeca pagar os alugueis, o Fundo podera sofrer um efeito
adverso relevante.

(vii) Riscos relativos a aquisicdo dos Ativos Alvo. Na data deste Regulamento,
ainda ndo foram celebrados os documentos vinculativos para a aquisi¢do dos Ativos
Alvo. Assim sendo, ndo se pode assegurar que o Fundo conseguird adquirir os Ativos
Alvo em condigGes que sejam economicamente interessantes para os Cotistas. Caso 0
Administrador ndo seja capaz de finalizar e celebrar a aquisi¢do dos Ativos Alvo, a
rentabilidade do Fundo poderé ser adversamente impactada.

Mesmo considerando 0 sucesso na negociacdo de bons termos e condi¢es para a
aquisicdo dos Ativos Alvo pelo Fundo, existe a possibilidade dos Ativos Alvo serem
onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios numa
eventual execucdo proposta por seus credores, caso 0S mesmos Ndo possuam outros
bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissédo da
propriedade do Empreendimento Imobiliario para o patriménio do Fundo.

(viii) Risco relacionado a reducéo de capital da SPE e/ou liquidagdo e extin¢éo da
SPE. O Fundo, na qualidade de Unico quotista da SPE, deliberard oportunamente pela
reducdo do capital da SPE e/ou dissolucdo, liquidacéo e extingdo da SPE. A reducéo
de capital da SPE confere aos eventuais credores quirografarios que detenham titulo
liquido anterior a data da publicacdo da ata da assembleia que aprovar a reducao,
direito de oposicdo, exercivel no prazo de 60 (sessenta) dias contados de tal
publicacdo. Neste caso, se eventuais credores quirografarios da SPE se opuserem a
reducdo de capital, a SPE poderé ser obrigada a pagar antecipadamente os valores
devidos aos credores que tenham se manifestado em oposi¢édo a reducdo de capital, o
que poderd implicar em custos adicionais para o Fundo.

Alternativamente, a SPE podera discutir judicialmente a divida alegada pelo eventual
credor, 0 que resultara no atraso da implementacgdo da reducdo de capital da SPE, bem
como no provisionamento dos valores relativos ao eventual pagamento da divida até a
resolucdo da disputa judicial, o que implicara na retencdo de receitas do Fundo por
tempo indeterminado, sem distribuicdo de tais valores aos Quotistas.

Adicionalmente, caso ocorra o atraso na implementacdo da reducédo de capital da SPE
e a mesma ndo seja implementada no prazo de 60 (sessenta) dias, incidirdo tributos



ndo esperados sobre as receitas da SPE, o que importara em custos adicionais para o
Fundo e terd um impacto negativo na rentabilidade das Quotas.

Adicionalmente, tanto na hipotese de reducdo de capital quanto na de dissolucéo,
liquidacdo e extingdo da SPE, deverdo ser observados os procedimentos e 0S prazos
legais necessarios a sua implementacao, incluindo, dentre outros, a obtencéo, junto
aos 0rgdos competentes, de certidGes negativas de débitos tributérios, previdenciarios
e de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servico — FGTS, bem como
registros da junta comercial e cartdrio de registro de imdveis.

A observancia de tais prazos legais poderdo acarretar atrasos na concretizagdo da
transferéncia do Empreendimento Imobiliario (atualmente detido pela SPE) para o
Fundo. Até que o Empreendimento Imobiliario passe a ser detido diretamente pelo
Fundo, as receitas por ele geradas estardo sujeitas a imposto de renda no nivel da SPE,
0 que podera ocasionar um impacto negativo na rentabilidade das Quotas.

(ix)A existéncia de obrigacdes, passivos ou contingéncias de qualquer natureza em
relacdo a SPE que ndo sejam cobertos pela indenizacdo prestada por SDI e Tellus ao
Fundo nos termos do Compromisso de Compra e Venda de A¢des da SPE, ou estejam
sujeitos a certos limites ou concorréncia com a indenizagdo que também deva ser
paga ao coordenador lider da Oferta previstos no referido contrato, bem como
eventual incapacidade financeira da SDI e Tellus a época em que a indenizagdo se
tornar devida, poderéo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

N&o € possivel assegurar que a SPE que serd adquirida pelo Fundo esteja livre de
obrigacdes, passivos ou contingéncias de qualquer natureza (inclusive, sem limitacgéo,
de natureza fiscal, trabalhista, previdenciaria, regulatoria, civil ou comercial)
decorrentes de, ou relacionados a atos, fatos, eventos ou omissbes relativos ou
relacionados a SPE ocorridos em data anterior a aquisicdo da SPE pelo Fundo. Caso
(i) eventuais obrigacdes, passivos ou contingéncias venham a se materializar, e ndo
estejam cobertas pela indenizacdo prestada por SDI e Tellus em relagdo ao Fundo nos
termos do Compromisso de Compra e Venda de Acdes da SPE, (ii) tenha decorrido o
prazo de vigéncia da indenizagdo devida por SDI e Tellus; (iii) o0 montante devido a
titulo indenizacdo ndo seja suficiente para cobrir as perdas sofridas pelo Fundo, (iv) a
indenizagdo devida ao Fundo concorra com a indenizagdo que deva ser paga ao
Coordenador Lider; ou (v) SDI e Tellus ndo possuam recursos suficientes para o
pagamento de referida indenizagdo, o Fundo poderd ter que incorrer em custos,
encargos ou despesas adicionais aquelas previstas quando de sua constituigéo,
podendo, inclusive, ter que realizar o pagamento de referidas obrigagdes, passivos ou
contingéncias. Adicionalmente, nos termos do Compromisso de Compra e Venda de
Acdes da SPE, SDI e Tellus deverdo indenizar o Fundo na proporgdo das acoes
vendidas por cada um, de forma ndo solidaria, observada a vigéncia e determinados
limites previstos no Compromisso de Compra e Venda de Ag¢des da SPE. Em todos os
casos, a rentabilidade do Fundo podera ser negativamente afetada de forma relevante.

(x) Riscos de despesas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos
Alvo, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo do Empreendimento Imobiliario. O
pagamento de tais despesas ensejaria uma reducéo na rentabilidade das Cotas.



N&o obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais
necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, acfes judiciais (despejo,
renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos Locatarios do Empreendimento Imobiliario, tais como tributos,
despesas condominiais e custos para reforma ou recuperacdo de Ativos Alvo inaptos
para locacdo apos despejo ou saida amigavel do inquilino. O Fundo poderd, ainda,
arcar com as despesas dos Ativos Alvo vacantes.

(xi)Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo. Poderd ocorrer situacdo em que um
unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo das Cotas, passando
tal Cotista a deter uma participacdo expressiva, fragilizando, assim, a posi¢cdo dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes
sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses particulares em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

(xin) Risco de aporte de recursos adicionais. Em caso de perdas e prejuizos na
carteira que acarretem patrimonio negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser
chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além do valor de subscri¢do e
integralizacdo de suas Cotas, exceto por obrigacOes legais ou contratuais relativas aos
Ativos Alvo ou por obrigacOes legais ou contratuais assumidas pelo Administrador,
pelo coordenador lider da Oferta e por InstituicGes Participantes da Oferta.

(xiin) Riscos ambientais. Ainda que o Empreendimento Imobiliario situe-se em
regido urbana dotada de completa infraestrutura, problemas ambientais podem
ocorrer, como exemplo vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de
esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim na
perda de substancia econémica dos Ativos Alvo.

(xiv) Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
ativos do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro, se contratado,
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apolice exigida. Adicionalmente, as indenizagBes a serem pagas pelas
seguradoras poder&o ser insuficientes para a reparagéo do dano sofrido, observadas as
condigOes gerais das apdlices.

(xv) Risco relacionado a oscilacdo no valor das Cotas. Pode haver alguma
oscilacdo do valor da Cota no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas
superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacdo do Cotista de aportar
recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

DURACAO

Artigo 5. O Fundo tera prazo de duracdo indeterminado.

CAPITULO Il - ADMINISTRACAO DO FUNDO E CONTRATACAO DE
TERCEIROS

Artigo 6. O Fundo sera administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios Ltda., sociedade limitada, devidamente autorizada pela CVM a
administrar carteiras de titulos e valores mobiliarios, com sede na cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n°® 222, Bloco B, 3° andar, inscrita no
CNPJ/MF sob n.° 72.600.026/0001-81 (“Administrador). A carteira do Fundo sera gerida
pela XP Gestédo de Recursos Ltda., sociedade devidamente autorizada pela CVM para gerir
carteiras de titulos e valores mobiliarios com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
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Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n® 3.434, bloco 7, sala 201 a 208 (parte), Barra da
Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n° 07.625.200/0001-89 (“Gestor”).

Paragrafo Primeiro O Administrador tem poderes para praticar em nome do Fundo todos os
atos necessarios a sua administracéo, a fim de fazer cumprir seus objetivos, incluindo poderes
para abrir e movimentar contas bancérias, transigir, dar e receber quitacdo, outorgar
mandatos, e exercer todos os demais direitos inerentes ao patrimonio do Fundo, diretamente
ou por terceiros por ele contratados, observadas as limitagdes deste Regulamento e os atos,
deveres e responsabilidades especificamente atribuidos neste Regulamento ao Gestor e aos
demais prestadores de servigos.

Paragrafo Segundo O Administrador e o Gestor deverdo empregar, no exercicio de suas
funcbes, o cuidado que todo agente profissional ativo e probo costuma empregar na
administracdo de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e
manter reservas sobre seus negdcios, praticando todos os seus atos com a estrita observancia:
(i) da lei, das normas regulamentares, em especial aquelas editadas pela CVM, do
Regulamento e das deliberagbes da Assembleia Geral; (ii) da Politica de Investimento
estabelecida no Capitulo IV; e (iii) dos deveres de diligéncia, lealdade, informacdo e
salvaguarda da integridade dos direitos dos Cotistas.

Paragrafo Terceiro O Administrador serd nos termos e condi¢Ges previstos na Lei
n° 8.668/93, o proprietario fiduciario dos bens e direitos adquiridos com o0s recursos do
Fundo, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na
legislacdo, neste Regulamento ou nas determinacdes da Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 7. Os servicgos de escrituracdo, controladoria e custodia poderdo ser contratados pelo
Administrador, na forma da regulamentacéao aplicavel.

CONSULTOR IMOBILIARIO

Artigo 8. A SDI Administragdo de Bens Ltda., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
S&o Paulo, na Rua Hungria, n°. 514, 10° andar, CEP 01455-000, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 09.349.606/0001-86 (“Consultor Imobiliario™) sera contratada como consultor imobiliario
do Fundo e, dentre outras atribuicdes definidas no Contrato de Consultoria Imobiliaria, terd
as seguintes funcoes:

(i) assessorar o Gestor em quaisquer negocios imobiliérios, incluindo a negociacdo do
preco, garantias e todas as demais condicGes contratuais pertinentes as locacoes, e a
anélise e recomendacdo da aprovacdo das demais garantias contratuais a serem
realizados pelo Fundo;

(if) indicar, para aprovacao em Assembleia Geral dos Condéminos do Empreendimento
Imobiliario, se necessario, (a) a empresa de administracdo imobiliaria dos bens
integrantes do patrimdénio do Fundo, para a prestacdo de servigos de seguranca,
limpeza, manutencdo geral, manutencdo de elevadores, paisagismo, conservacdo das
areas comuns, contratacdo e/ou renovacdo de apdlices de seguro patrimonial,
recolhimento de tributos, tarifas e encargos, 0s quais serdo pagos pelos préprios
conddminos do Empreendimento Imobiliario; e (b) a empresa responsavel pela
exploracdo do estacionamento do Empreendimento Imobiliario, se houver;
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(iii) recomendar ao Gestor a implementacdo de benfeitorias visando & manutencdo dos

(iv)

(V)

(vi)

(vii)

ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, bem como a otimizagédo de sua
rentabilidade;

identificar, avaliar e recomendar a Assembleia Geral de Cotistas, potenciais propostas
de alienacdo de imdveis integrantes da carteira do Fundo, inclusive com a elaboracéo
de andlises econémico-financeiras, se for o caso, sendo certo que a alienagdo, permuta
ou transferéncia, a qualquer titulo, da propriedade de qualquer imovel dependera da
prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas;

todos os demais servigos e atividades previstos no Contrato de Consultoria
Imobiliaria, a ser celebrado entre o Administrador, por conta e ordem do Fundo, e 0
Consultor Imobiliario;

supervisionar e acompanhar as atividades a serem desempenhadas pela empresa
especializada responsavel pelo Consultor de Locacdo, contratada nos termos do
Artigo 9 abaixo, em relacéo as suas responsabilidades perante ao Fundo;

sempre que solicitado pelo Gestor e/ou pelo Administrador, comparecer a Assembleia
Geral de Cotistas para prestar as informacfes e esclarecimentos que se fizerem
necessarios em relacdo as propostas de alienacdo de imoveis integrantes da carteira do
Fundo por ele encaminhadas nos termos da alinea “iv’” acima.

(viii) indicar, dentre empresas de renomada reputagdo no mercado, o Avaliador

(ix)

)

(xi)

responsavel por realizar a avaliacdo anual dos ativos imobiliarios integrantes da
carteira do Fundo, nos termos Artigo 11 abaixo;

disponibilizar ao Administrador e ao Gestor, semestralmente, relatorio preparado pelo
Avaliador contendo o valor de mercado dos bens e direitos imobiliarios integrantes da
carteira de investimentos do Fundo, incluindo informagdes sobre (i) o percentual
médio de valorizacdo ou desvalorizagdo apurado no periodo de acordo com a anélise
técnica especialmente realizada para esse fim e com os critérios de orientacdo
usualmente praticados, os quais deverdo estar devidamente indicados no relatério,
conforme estabelece o artigo 39 da Instrucdo CVM 472; e (ii) os contratos de locacao,
e percentuais de inadimpléncia e vacancia;

administrar as loca¢fes dos imoveis do Fundo, bem como, assessorar nas cobrangas
de aluguéis e demais encargos referente as locacbes, e ainda, na adocdo dos
procedimentos de revisdo dos aluguéis dos ativos imobiliérios integrantes da carteira
de investimentos do Fundo e das renovacdes dos Contratos de Locacao;

mediante aprovacdo do Administrador, propor todas as medidas judiciais e
extrajudiciais cabiveis para o cumprimento dos Contratos de Locacdo, bem como para
a defesa dos interesses do Fundo, sendo que, para eventual demanda, serdo
contratados advogados especializados, a serem aprovados pelo Administrador, cujas
respectivas despesas referentes a honorérios advocaticios e custas serdo pagas
diretamente pelo Fundo; e

(xii) revisdo das minutas dos Contratos de Locagéo e seus eventuais aditamentos, podendo

ser contratados advogados especializados para a respectiva elaboracdo e analise, a
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serem aprovados pelo Administrador, cujas despesas referentes a honorérios
advocaticios serdo pagas diretamente pelo Fundo.

Artigo 9. Sem prejuizo do disposto no Artigo 8° acima, o Consultor Imobilidrio também
sera responsavel pelas atividades relacionadas a gestdo dos Contratos de Locacdo celebrados
pelo Fundo (“Consultor de Locacdo™) conforme indicadas nas alineas deste artigo 10,
conforme entenda necessarias, a seu exclusivo critério. Neste caso, o Consultor Imobiliario
podera indicar a empresa especializada a ser contratada com a interveniéncia e anuéncia do
Administrador, em nome do Fundo, para a realizacdo das atividades aqui referidas, sendo que
a respectiva remuneracdo sera paga diretamente pelo Fundo, nos termos do Paragrafo
Segundo do Artigo 21 abaixo.

Q) prospeccao, recomendacgdo e a consequente intermediacdo imobiliéria, de potenciais
locatarios;

(i) realizacdo dos melhores esforgos no sentido da verificagdo da idoneidade juridica e
capacidade financeira dos potenciais locatarios recomendados;

(iii)  arealizacdo de estudo de mercado, compreendendo a analise de transagdes recentes e
preco pedido em imoveis equivalentes aos imoveis integrantes da carteira do Fundo;

(iv)  aandlise da situacdo do locatario e suas possibilidades de mudanca, suas op¢des de
relocalizagcdo dentro do mercado e uma previsédo do custo de mudancga, quando da
renovacdo dos Contratos de Locacdo;

(V) a indicacdo da faixa do valor de locacdo do imovel integrante da carteira do Fundo,
considerando as condi¢des do mercado vigentes a época e perspectivas futuras, além
do aconselhamento quanto ao preco a ser pedido; e

(vi)  aadogéo dos procedimentos de renovacdo dos Contratos de Locagéo.
AUDITORIA E AVALIACAO INDEPENDENTES

Artigo 10. O Administrador contratard empresa de auditoria independente, devidamente
registrada na CVM, a qual sera responsavel pela auditoria anual das demonstracGes
financeiras do Fundo. Os servicos prestados pelo Auditor Independente abrangerdo, além do
exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do
Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposicdes legais e regulamentares por parte do
Administrador. A indicacdo do Auditor Independente contratado para auditoria do Fundo
encontra-se disponivel na pagina do portal do investidor no website da CVM no endere¢o no
endereco www.portaldoinvestidor.gov.br.

Artigo 11. O Administrador também contratara, em nome do Fundo, Avaliador a quem
incumbird realizar as avaliacBes dos ativos imobiliérios integrantes da carteira do Fundo
previstas no Artigo 39 deste Regulamento e/ou na regulamentacdo aplicavel, cuja indicacao
sera realizada pelo Consultor Imobiliario, nos termos do Artigo 8°, inciso (viii) acima.

OBRIGACOES E PODERES DO ADMINISTRADOR
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Artigo 12. S&o obrigagcOes do Administrador, dentre outras previstas neste Regulamento e na
legislacdo aplicavel:

(a)

(b)

(©)

(d)

()

providenciar a averbacéo, no cartorio de registro de imoveis, da aquisicdo dos imdveis
que compBem os Ativos Alvo pelo Fundo, bem como das restricdes determinadas pelo
Artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Ativos Alvo e
demais imoveis integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

(i) n&o integram o ativo do Administrador;

(if) néo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador;

(iii) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidacéo judicial ou extrajudicial;

(iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador;

(v) néo sdo passiveis de execucao por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que sejam; e

(vi) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais.

manter por 5 (cinco) anos ap6s o encerramento do Fundo, as suas expensas,
atualizados e em perfeita ordem:

(i) o registro dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

(if) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;

(iii) a documentacdo relativa aos Ativos Alvo e demais ativos e operagfes do Fundo;

(iv) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo;

(v) o arquivo dos pareceres e relatorios do Auditor Independente e, quando for o
caso, dos profissionais ou empresas contratadas nos termos dos Artigos 29 e 31

da Instrucdo CVM 472;

no caso de instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacdo referida na alinea (b) acima até o término de tal inquérito;

celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacfes necessarias a execucao da
Politica de Investimento, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos todos
os direitos inerentes ao patrimonio e as atividades do Fundo;

incluir nas demonstragfes contabeis semestrais e anuais declaracdo de que foram

obedecidas as disposi¢Ges regulamentares aplicaveis, assim como as constantes do
presente Regulamento;

14



(9)

(h)

(i)

()

(k)

(1
(m)

(n)

(0)

()

(@)
(r)

(s)

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

administrar os recursos do Fundo de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas ou
gastos desnecessarios ou acima do razoavel,

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou
as suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso a
informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir
ou alienar Cotas, sendo-lhe vedado valer-se da informagéo para obter, para si ou para
outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda no
periodo de distribuicdo de Cotas e eventuais despesas determinadas pela legislagao
aplicavel, as quais serdo arcadas pelo Fundo;

manter os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, se houver,
custodiados em entidade de custddia devidamente autorizada pela CVM;

receber rendimentos ou quaisquer outros valores atribuidos ao Fundo;

divulgar as demonstracdes contébeis e demais informacdes do Fundo, de acordo com
o disposto na regulamentacdo aplicavel e neste Regulamento;

cumprir e fazer cumprir (i) todas as disposi¢cdes constantes deste Regulamento e da
Instrucdo CVM 472; e (ii) as deliberacOes da Assembleia Geral de Cotistas;

manter atualizada junto a CVM a lista de eventuais prestadores de servigos
contratados pelo Fundo;

fornecer ao Cotista, obrigatoriamente, no ato de subscri¢cdo das Cotas, contra recibo,
exemplar do Regulamento;

prestar os servicos de escrituracdo das Cotas;

celebrar, em nome do Fundo, contratos referentes a quaisquer outros servicgos
necessarios a gestdo dos ativos do Fundo; e

manter departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e

acompanhamento dos ativos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo.

OBRIGACOES E PODERES DO GESTOR

Artigo 13. Sdo atribuicbes do Gestor, dentre outras previstas neste Regulamento e na
legislacdo aplicavel:

(i)

gerir a carteira dos Ativos de Renda Fixa e os Ativos Alvo, conforme o estabelecido
na Politica de Investimento constante do Capitulo IV abaixo, empregando nas
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(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)
(vii)
(viii)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

atividades de gestdo da carteira a diligéncia exigida pelas circunstancias, bem como
praticando todos os atos necessarios ao fiel cumprimento da Politica de Investimento;

prestar assessoria para que o Administrador decida acerca da distribuicdo de
rendimentos e amortizacgao parcial das Cotas;

selecionar os bens e direitos que compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a
politica de investimentos e os termos do Regulamento, sendo que (a) a selecdo dos
ativos imobiliérios sera realizada conforme recomendacao do Consultor Imobiliério, e
(b) a selecdo dos ativos referentes ao atendimento das necessidades de liquidez do
Fundo seréo selecionados exclusivamente pelo Gestor;

empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa
ativa e proba costuma dispensar a administracdo de seus préprios negocios,
respondendo por quaisquer infragdes e irregularidades que venham a ser por ele
cometidas;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
decorréncia de sua condicdo de Gestor;

observar e fazer cumprir as disposicdes deste Regulamento e do Contrato de Gestéo;
cumprir as deliberacdes da Assembleia Geral;

sugerir ao Administrador proposta de emissdo de novas Cotas, a ser submetida a
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento;

ndo praticar atos que possam ferir a relacdo de confianga mantida com os Cotistas;

baseado em recomendacao do Consultor Imobiliario, observado o disposto no Artigo
8°, item (iv) acima, solicitar ao Administrador a convocacdo de Assembleia Geral de
Cotistas para deliberar sobre as propostas de alienagcdo dos imoveis integrantes da
carteira do Fundo;

celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugédo da
Politica de Investimento, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos todos
os direitos inerentes ao patrimonio e as atividades do Fundo;

exercer o direito de voto nas matérias apresentadas para aprovacdo nas participagdes
societarias em empreendimentos imobiliarios integrantes da carteira de investimentos
do Fundo, caso seja alterada, mediante deliberacdo em Assembleia Geral, a Politica de
Investimento para constar tal possibilidade;

prestar as informacdes que lhe forem solicitadas pelo Fundo e/ou pelo Administrador;
e

elaborar o Relatério de Gestéo, nos termos do Artigo 14 abaixo.
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Artigo 14. O Gestor devera elaborar, semestralmente, um relatorio (“Relatério de
Gestdo”) que contera:

(a)

(b)
(©)

(d)

(€)
()

(9)

a descricao dos negocios realizados no semestre, especificando, em relagédo a cada um,
0s objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, e a origem
dos recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

0 programa de investimentos para o semestre seguinte;

as informacdes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua
elaboragéo, sobre:

(i) a conjuntura econémica do segmento do mercado imobilidrio em que se
concentrarem as operacdes do Fundo, relativas ao semestre findo;

(if)  as perspectivas da administracao para o semestre seguinte; e

(iii) o valor de mercado dos ativos integrantes do patriménio do Fundo, incluindo o
percentual médio de valorizacdo ou desvalorizacdo apurado no periodo, com
base na ultima analise técnica disponivel, especialmente realizada para esse fim,
em observancia de critérios que devem estar devidamente indicados no
relatorio;

a relacdo das obrigacGes contraidas no periodo, com base nas informac@es fornecidas
pelo Administrador;

a rentabilidade nos ultimos 4 (quatro) semestres;

o valor patrimonial da Cota, por ocasido dos balancos, nos ultimos 4 (quatro)
semestres calendario, com base nas informacdes fornecidas pelo Administrador; e

a relacdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) ultimos
exercicios, especificando valor e percentual em relacdo ao patriménio liquido médio
semestral em cada exercicio, com base nas informagdes fornecidas pelo
Administrador.

VEDACOES AO ADMINISTRADOR E AO GESTOR

Artigo 15. E vedado ao Administrador e ao Gestor, conforme aplicavel, praticar os seguintes
atos em nome do Fundo e/ou e utilizando os recursos do Fundo:

(a)
(b)

()
(d)

receber deposito em sua conta corrente;

conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

contrair ou efetuar empréstimos;
prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer outra forma nas

operacdes praticadas pelo Fundo;
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()
()
(9)
(h)
(i)
()
(k)

0]

(m)

(n)
(0)

(P)

aplicar no exterior recursos captados no Brasil;

aplicar recursos na aquisicéo de Cotas do proprio Fundo;
vender a prestacdo as Cotas;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

realizar operacGes quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o
Fundo e o Administrador, observado o disposto no Artigo 35 da Instru¢cdo CVM 472;

constituir dnus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
na Instrucdo CVM 472;

realizar operagdes com acgdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢es publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdao de debéntures em acOes, de
exercicio de bdnus de subscri¢do e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizagao;

realizar operacfes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja
sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido;

praticar qualquer ato de liberalidade;

receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de
qualquer natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as
atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedacdo a seus SOcios,
administradores, empregados e empresas a eles ligadas; e

valer-se de qualquer informagdo para obter, para si ou para outrem, vantagem
indevida mediante compra ou venda das Cotas.

Paragrafo Primeiro A vedagdo prevista na alinea (j) deste Artigo 15 ndo impede a
aquisicdo, pelo Fundo, de imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

Paragrafo Segundo O Administrador e o Gestor envidardo seus melhores esforcos no
sentido de valorizar o patriménio do Fundo, ndo podendo assegurar, todavia, a sua efetiva
valorizacdo, tendo em vista 0s riscos inerentes aos seus investimentos.

RENUNCIA E/OU DESTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

Artigo 16. A perda da condicdo de Administrador e/ou de Gestor se dara nas hipoteses de
renuncia ou de destituicdo por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas.
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Paragrafo Primeiro Na hipdtese de sua rendncia, o Administrador fica obrigado a:

@) convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar
pela liquidacao do Fundo; e

(b)  sem prejuizo do disposto no Paragrafo Quinto abaixo, permanecer no exercicio de
suas funcOes até ser averbada, no cartorio de registro de imdveis, nas matriculas
referentes aos imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da
Assembleia Geral que eleger seu(s) substituto(s) e sucessor(es) na propriedade
fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em
Cartorio de Titulos e Documentos competente.

Paragrafo Segundo A convocacao da Assembleia Geral prevista na alinea (a) do Paragrafo
Primeiro acima devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que ap0s sua rendncia. Caso o
Administrador ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia, facultar-se-a
aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas convocéa-la.

Paragrafo Terceiro Apo0s a averbacdo referida na alinea (b) do Paragrafo Primeiro acima,
os Cotistas eximirdo o Administrador de quaisquer responsabilidades ou 6nus, exceto em
caso de comprovado dolo ou culpa no exercicio de suas respectivas fungbes no Fundo,
devidamente comprovado por decisdo final, transitada em julgado, proferida por juizo
competente.

Paragrafo Quarto Na hipdtese de renuncia do Gestor, o Administrador devera convocar
imediatamente a Assembleia Geral para eleger o substituto do Gestor, que devera permanecer
no exercicio de suas atribuicBes até eleicdo de seu substituto ou até a liquidacdo do Fundo
nos termos do Paragrafo Quinto abaixo.

Paragrafo Quinto Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo tenha quérum suficiente
e/ou ndo chegue a uma decisdo sobre a escolha do novo administrador ou do novo gestor,
conforme aplicavel, na data de sua realizacdo, ou (ii) 0 novo administrador ou novo gestor
eleito, conforme aplicavel, ndo seja efetivamente empossado no cargo no prazo de até 60
(sessenta) dias apés a deliberacdo que o eleger, o Administrador podera proceder a liquidagdo
do Fundo, sem necessidade de aprovacao dos Cotistas.

Artigo 17.No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador, devera o liquidante
designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto no Artigo 38 da Instrucdo CVM 472,
convocar Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
publicacdo, no Diéario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim
de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

Paragrafo Primeiro Cabera ao liquidante indicado nos termos deste Artigo praticar todos 0s
atos necessarios a administracdo regular do patriménio do Fundo até que seja realizada a
averbacdo referida na alinea (b) do Paragrafo Primeiro do Artigo 16 deste Regulamento.

Paragrafo Segundo O disposto na alinea (b) do Paragrafo Primeiro do Artigo 16 deste
Regulamento sera aplicavel mesmo quando a Assembleia Geral deliberar pela liquidacdo do
Fundo em fungdo da rendncia, destituicdo e/ou liquidacdo extrajudicial do Administrador,
cabendo a prépria Assembleia Geral, nesses casos, eleger novo administrador para processar
a liquidacao do Fundo.
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Paragrafo Terceiro Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no
prazo de 30 (trinta) Dias Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial da Unio do ato que
decretar a liquidacdo extrajudicial, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a
liquidagdo do Fundo.

Artigo 18. Nas hipoteses referidas nos Artigos 16 e 17 acima, bem como na sujei¢do ao
regime de liquidacdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que
eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constituira
documento habil para averbacdo, no cartorio de registro de imdveis, da sucessdo da
propriedade fiduciaria dos imdveis integrantes do patriménio do Fundo.

Paragrafo Unico — A substituicdlo do Administrador e a consequente sucessio da
propriedade fiducidria dos imdveis integrantes do patrimdnio do Fundo ndo constitui
transferéncia de propriedade.

Artigo 19. O Administrador e/ou o0 Gestor poderdo ser destituidos, com ou sem Justa Causa,
por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas regularmente convocada e instalada nos
termos deste Regulamento, na qual também devera ser eleito aos seus respectivos substitutos,
observado, no caso de destituicdo sem Justa Causa, o recebimento prévio pelo Administrador
e/ou pelo Gestor, conforme o caso, de aviso com, no minimo, 60 (sessenta) dias de
antecedéncia da eventual destituicéo.

Artigo 20. Caso o Administrador renuncie as suas funcbes ou entre em processo de
liquidagdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos imoveis e
demais direitos integrantes do patriménio do Fundo.

REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR,
DO CONSULTOR IMOBILIARIO E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS

Artigo 21. O Fundo pagard uma taxa de administragdo anual, em valor equivalente a 0,84%
(oitenta e quatro centésimos por cento) do Patrimonio Liquido, com remuneracdo minima
mensal de R$80.000,00 oitenta mil reais, das 02 (duas) aquela que for maior, corrigida
anualmente pelo IGPM-FGV, calculada e provisionada todo Dia Util & base de 1/252 (um
inteiro e duzentos e cinquenta ¢ dois avos) (“Taxa de Administracao”).

Paragrafo Primeiro A Taxa de Administracdo sera paga pelo Fundo mensalmente, até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente a sua apuragio e provisionamento, a partir do més em
que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas e sera dividida entre o0 Administrador, o Gestor
e 0 Consultor Imobiliério, conforme o estabelecido no Contrato de Gestdo e no Contrato de
Consultoria Imobiliaria, respectivamente.

Paragrafo Segundo Os demais prestadores de servico do Fundo, incluindo, mas ndo se
limitando ao Auditor Independente, Avaliador e empresa prestadora dos servicos de
Consultor de Locacdo, nos termos do Artigo 9 acima, receberdo, pela prestacdo dos servigos
ao Fundo, a remuneracgéo que for estabelecida nos seus respectivos contratos de prestacéo de
servigos celebrados com o Fundo, constituindo a remuneragdo dos referidos prestadores de
servigos como encargo do Fundo e, portanto, ndo estando inclusas na Taxa de Administragéo.
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CAPITULO 11l - DAS COTAS E DO PATRIMONIO DO FUNDO
COTAS ESUANEGOCIABILIDADE

Artigo 22. As Cotas correspondem a fracdes ideais de seu Patriménio, tém a forma escritural
e nominativa e conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e
econdmicos.

Paragrafo Primeiro As Cotas serdo mantidas em contas de deposito em nome dos Cotistas,
a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista e serdo calculadas e
divulgadas diariamente.

Paragrafo Segundo O Administrador podera determinar a suspensdo do servico de cessdo e
transferéncia de Cotas até, no maximo, 3 (trés) Dias Uteis antes da data de realizacio da
Assembleia Geral, com o objetivo de facilitar o controle de votantes. O prazo de suspensao
do servigo de cessdo e transferéncia de Cotas, se houver, serd comunicado aos Cotistas no
edital de convocacéo da respectiva Assembleia Geral.

Paragrafo Terceiro  N&o havera taxa de ingresso ou saida do Fundo.

Paragrafo Quarto A responsabilidade de cada Cotista é limitada ao valor de suas Cotas
e cada um responde, apenas, pela integralizagdo do valor por ele subscrito, observado o
estabelecido no Paragrafo Quinto do Artigo 30 abaixo.

Paragrafo Quinto  Observado o disposto na regulamentacéo aplicavel, os Cotistas (i) ndo
poderdo exercer nenhum direito real sobre os imoOveis e demais ativos integrantes do
patrimdnio do Fundo; e (ii) ndo responderdo pessoalmente por qualquer obrigacéo legal ou
contratual, relativa aos imoveis e demais ativos integrantes do patriménio do Fundo e/ou do
Administrador, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever.

Paragrafo Sexto De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no
Artigo 9° da Instrucdo CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Paragrafo Sétimo Observadas as disposi¢des constantes deste Regulamento, as Cotas
serdo admitidas a negociacdo no mercado secundario de bolsa de valores, por meio da
BM&FBOVESPA, sendo certo que as Cotas ndo poderdo ser negociadas no mercado
secundario fora do ambiente de bolsa de valores da BM&FBOVESPA.

EMISSAO E SUBSCRICAO DE COTAS

Artigo 23.  Com vistas a constituicdo e desenvolvimento do Fundo, serdo emitidas, na 12
(primeira) emissdo de Cotas (“1* Emisséo”) 1.438.853 (um milhdo, quatrocentos e trinta e
oito mil e oitocentos e cinquenta e trés) Cotas, com valor unitario de subscricdo de R$ 100,00
(cem reais), perfazendo o montante total de R$143.885.300,00 (cento e quarenta e trés
milhdes, oitocentos e oitenta e cinco mil e trezentos reais). As Cotas serdo distribuidas por
meio de oferta publica devidamente registrada na CVM, a ser realizada por institui¢oes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios em conformidade com o
disposto na regulamentacdo editada pela CVM, observadas, ainda, as disposicOes deste
Regulamento.
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Paragrafo Primeiro As Cotas serdo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional,
nos termos estabelecidos no Boletim de Subscricao.

Paragrafo Segundo As Cotas deverdo ser subscritas durante o periodo em que forem
distribuidas no &mbito das ofertas de Cotas

Paragrafo Terceiro No ambito da 1* Emissdo, ndo serd admitida a distribuicdo parcial
das Cotas, devendo ser cancelada a 1* Emissdo caso ndo haja demanda suficiente para a
subscricdo da totalidade das cotas.

Artigo 24. As Cotas ndo poderdo ser integralizadas em imoveis, bem como em direitos
relativos a imdveis.

Artigo 25. Nao ha limitagdo a subscricdo, ou aquisicdo no mercado secundario, de Cotas por
qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando desde ja ressalvado que
(i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobili&rio que tenha como incorporador,
construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, o Fundo passara a sujeitar-
se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, e (ii) a tributacdo sobre os rendimentos
auferidos pelas pessoas fisicas, tendo em vista a titularidade de Cotas, estéa sujeita aos termos
estabelecidos no Capitulo X111 abaixo.

Artigo 26. A subscricdo de Cotas pelo investidor e/ou sua aquisi¢do por qualquer motivo,
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e
condicdes deste Regulamento, em especial (i) as disposi¢bes relativas a Politica de
Investimento; e (ii) aos riscos inerentes ao investimento no Fundo, ficando o investidor
vinculado, a partir da data da referida subscricdo e/ou aquisicdo das Cotas, aos termos e
condicdes deste Regulamento.

NOVAS EMISSOES DE COTAS

Artigo 27. Por proposta do Administrador, o Fundo podera, ap6s encerrada a 12 Emissdo de
Cotas, realizar novas emissdes de Cotas, mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral de
Cotistas e ap6s obtida prévia autorizagdo da CVM, conforme aplicavel, com o fim de captar
recursos para a aquisicao de novos ativos para o patriménio do Fundo, observado que:

@) o valor de cada nova cota devera ser fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial das
Cotas existentes, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido
contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas ja emitidas, (ii) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo, ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas;

(b) aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado Cotas fica assegurado, nas futuras
emissdes, o direito de preferéncia na subscricdo, proporcionalmente ao nimero de
Cotas que possuirem, o qual devera ser exercido de acordo com os termos e condigdes
definidos na Assembleia Geral de Cotistas que aprovar cada uma das futuras
emissdes;

(c) as cotas das novas emissoes serdo subscritas e integralizadas de acordo com 0s prazos,
0s termos e as condi¢cdes que vierem a ser deliberadas pela Assembleia Geral de
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Cotistas, e 0 que estiver estabelecido no Boletim de Subscri¢do, observado o disposto
na regulamentacéo aplicavel, o objeto e a Politica de Investimento; e

(d) as Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das
existentes.

CAPITULO IV - POLITICA DE INVESTIMENTO

Artigo 28. Os recursos do Fundo oriundos da 12 Emissdo de Cotas serdo investidos na
aquisicao dos Ativos Alvo.

Paragrafo Primeiro Uma vez integralizadas as Cotas objeto da 12 Emissao, a parcela do
patrimonio do Fundo que néo estiver aplicada na aquisi¢do dos Ativos Alvo e nédo for objeto
de distribuicdo antecipada de resultados, nos termos do Paragrafo Primeiro do Artigo 30
deste Regulamento, podera ser aplicada em ativos de renda fixa (“Ativos de Renda Fixa”), ou
seja, em investimentos considerados de baixo risco de crédito, , limitando-se a titulos
publicos, letras de crédito imobiliario (LCI), certificados de depdsito bancéario de bancos que
tenham classificacdo de riscos atribuida em escala nacional pela Standard & Poors, Fitch
Ratings ou Moody’s, equivalente a “investment grade” ou fundos de investimento da classe
Referenciado DI ou Renda Fixa, observado que tais fundos de investimento poderdo ser
administrados pelo Administrador ou por qualquer empresa do mesmo grupo econdmico do
Adminstrador.

Paragrafo Segundo Caso o0s investimentos do Fundo em valores mobiliarios
ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio liquido, deverdo ser respeitados 0s
limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na
Instrucdo CVM 4009, observadas as excec¢des previstas no § 6° do artigo 45 da Instrugdo CVM
472.

Paragrafo Terceiro A performance dos investimentos do Fundo, conforme previstos
neste Regulamento, estd sujeita aos riscos inerentes aos Contratos de Locacdo dos imdveis
integrantes do patriménio do Fundo e & demanda por sua locagdo em uma eventual hipotese
de vacéncia, bem como a outros fatores de riscos. O Gestor e/ou o Administrador e/ou o
Consultor Imobilidrio ndo poderdo ser responsabilizados por eventuais variacbes na
performance do Fundo decorrentes do risco de crédito dos Locatarios e/ou vacancia dos
imdveis integrantes do patriménio do Fundo. As aplica¢des realizadas no Fundo ndo contam
com garantia do Administrador, do Coordenador Lider, do Gestor, do Consultor Imobiliario,
de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo
ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Artigo 29. Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e
rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigcdes:

(@) ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo, direta ou
indiretamente, por qualquer obrigacao de sua responsabilidade;

(b) ndo compordo a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacéo

judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucao por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e
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(c) ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador, nem
poderdo ser objeto de constitui¢do de quaisquer 6nus reais.

CAPITULO V - DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 30. A Assembleia Geral de Cotistas a ser realizada anualmente, em até 4 (quatro)
meses apds o término do exercicio social, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos
resultados liquidos auferidos no respectivo exercicio social, apurados em conformidade com
o disposto na Instru¢cdo CVM 516.

Paragrafo Primeiro O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes, apuradas em balangco com periodicidade semestral, no
minimo, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os Resultados do Fundo auferidos
serdo distribuidos mensalmente, até o 10° (décimo) Dia Util de cada més, aos Cotistas que
estiverem registrados como tal no fechamento do ultimo Dia Util do més imediatamente
anterior ao do respectivo pagamento.

Paragrafo Segundo Entende-se por “Resultado do Fundo”, o produto decorrente do
recebimento dos Aluguéis, e das demais receitas dos imoveis e outros ativos integrantes do
patrimdnio do Fundo, incluindo a sua eventual alienacdo, deduzidos os encargos do Fundo,
no que for aplicavel, apurado entre o primeiro e o Gltimo dia de cada més.

Paragrafo Terceiro Entende-se por despesas necessérias aos imdveis integrantes da
carteira do Fundo aquelas relativas a sua conservacdo e manutencao, tais como despesas com
IPTU, seguros, condominio, bem como aquelas extraordinarias da mesma natureza das
enumeradas no Paragrafo Unico do Artigo 22 da Lei n° 8.245/91, tais como: (a) obras de
reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imoével; (b) pintura das
fachadas, empenas, poc¢os de aeracdo e iluminacdo, bem como das esquadrias externas; e (c)
obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio.

Paragrafo Quarto Entende-se por despesas relativas a manutencdo do Fundo aquelas
necessarias (i) a sua constituicdo e funcionamento, tais como, (a) custos de distribuigéo, (b)
de assessoria legal e financeira e (c) o pagamento do ITBI, bem como (ii) ao
desenvolvimento regular de suas atividades, incluindo, mas ndo se limitando a (a)
remuneracdao do Administrador, e/ou (b) taxas e emolumentos eventualmente devidos.

Paragrafo Quinto Ndo obstante o disposto nos Paragrafos Primeiro, Segundo,
Terceiro e Quarto acima, os Cotistas poderdo ser demandados pelo Administrador para
realizar aportes adicionais de recursos em qualquer hipétese na qual o Fundo passe a ter o seu
Patriménio Liquido negativo, incluindo, mas ndo se limitando a, eventualidade de todos os
imoveis integrantes do patriménio do Fundo se tornarem vagos, na qual o Fundo tera que
arcar com as despesas necessarias ao cumprimento de obrigacdes ou investimentos
indispenséveis a protecdo, manutencdo ou reforma dos imdveis integrantes da carteira do
Fundo e do patriménio do Fundo. Os aportes adicionais de recursos previstos neste Paragrafo
ndo serdo caracterizados como integralizacdo de Cotas de novas emissOes para fins do
disposto neste Regulamento.
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CAPITULO VI - ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 31. Além das matérias estabelecidas na regulamentacéo propria, e de outras matérias
previstas em outros Artigos deste Regulamento, compete privativamente a Assembleia Geral
de Cotistas 0 seguinte:

@) deliberar sobre a alteracdo do Regulamento, com exce¢do das hipdteses previstas no
Paragrafo Primeiro deste Artigo;

(b) deliberar sobre a fusdo, incorporacdo, cisao e/ou transformacédo do Fundo;

(c) tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstracoes
contébeis apresentadas pelo Administrador;

(d) deliberar sobre eventual dissolucdo e liquidacdo do Fundo, incluindo a liquidacéo que
ndo seja em espécie;

(e) deliberar sobre o aumento das despesas e encargos do Fundo, conforme previstos
neste Regulamento;

()] deliberar sobre a emissédo de novas Cotas;

()  deliberar sobre eventual alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a
negociacado, caso 0 novo mercado onde as Cotas serdo negociadas nao esteja previsto
neste Regulamento;

(h) deliberar sobre a alienacdo, venda, permuta ou transferéncia a qualquer titulo da
propriedade de qualquer imdvel integrante da carteira do Fundo;

Q) deliberar sobre eventual amortizagéo das Cotas;

() deliberar sobre a destituicdo ou substituicdo do Administrador e/ou do Gestor e/ou do
Consultor Imobiliario e a escolha de seus substitutos;

(k)  aprovar o laudo de avaliacdo de bens e direitos que forem utilizados na integralizacao
das Cotas, se vier a ser permitida;

() deliberar sobre as situacdes de conflitos de interesses nos termos deste Regulamento;
e

(m) eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas de que tratam os Paragrafos Quarto
e Quinto do Artigo 36 abaixo.

Paragrafo Primeiro Este Regulamento poderd ser alterado pelo Administrador,
independentemente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, sempre que tal alteracdo
decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a expressas exigéncias da CVM, de
adequacao a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizacdo dos dados
cadastrais do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobilidrio ou do Custodiante, tais
como alteracdo na razédo social, endereco e telefone, devendo ser providenciada a necessaria
comunicagéo aos Cotistas no prazo de 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido
implementadas.
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Paragrafo Segundo Em caso de alteracdo da legislacdo e da regulamentacdo vigente
que venha a modificar aspectos tributarios que possam afetar o Fundo, os Cotistas e/ou 0s
ativos integrantes do patrimonio do Fundo, os Cotistas se reunirdo em Assembleia Geral para
deliberar sobre eventuais alteracbes no presente Regulamento, bem como, se necessério,
sobre as novas regras que irdo reger o Fundo e suas relacfes. Sem prejuizo do disposto neste
Pardgrafo, o Administrador devera dar cumprimento as novas regras legais até que haja
deliberacdo dos Cotistas sobre o procedimento a ser adotado em face de tais modificacGes.

Artigo 32. A Assembleia Geral de Cotistas pode ser convocada a qualquer tempo pelo
Administrador ou por Cotistas representando, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das
Cotas emitidas e efetivamente subscritas ou pelo Representante dos Cotistas, observados 0s
requisitos estabelecidos neste Regulamento.

Paragrafo Primeiro A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenca de
qualquer numero de Cotistas.

Paragrafo Segundo Apds instalada a Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser
observados os quéruns de deliberacdo previstos no Artigo 36 deste Regulamento.

Artigo 33. A convocagdo para a Assembleia Geral de Cotistas far-se-4 mediante carta ou
correspondéncia eletrénica encaminhada a cada Cotista ou Publicacdo em Periddico de
grande circulacdo e dela constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral de Cotistas, bem como a respectiva ordem do dia, que devera conter todas
as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica “assuntos gerais” haja
matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia.

Paragrafo Primeiro As convocacOes da Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser feitas
com, no minimo, 10 (dez) dias de antecedéncia da data prevista para sua realizacao.

Paragrafo Segundo Independentemente de convocagdo, serd considerada regular a
Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo Terceiro A Assembleia Geral de Cotistas que deva deliberar sobre as
demonstragdes financeiras do Fundo somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias
apos estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracbes contabeis auditadas relativas ao
exercicio findo, observados os prazos estabelecidos na Instrucdo CVM 472,

Paragrafo Quarto Para o bom desempenho da Assembleia Geral de Cotistas, 0
Administrador deve colocar todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicio
informado do direito de voto em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de
convocacgdo da Assembleia, e manté-los até a data de sua realizacao.

Artigo 34. Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os Cotistas, seus
representantes legais ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo Primeiro O pedido de procuracdo, encaminhado pelo Administrador
mediante correspondéncia ou anuancio publicado, devera:

@) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
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(b)  facultar ao Cotista a possibilidade de exercer voto contrario a proposta, por meio da
mesma procuragao; e

(c) ser dirigido a todos os Cotistas.

Paragrafo Segundo Observado o disposto no Artigo 24 da Instrucdo CVM 472,
qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas
poderd solicitar relacdo de nome e enderecos, fisicos e eletrénicos, dos demais Cotistas com 0
objetivo de enviar pedido de procuracdo de voto, desde que tal pedido contenha todos 0s
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido.

Paragrafo Terceiro O Administrador, ao receber a solicitagdo de que trata o Paragrafo
Segundo deste Artigo, podera:

@ entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até 2
(dois) Dias Uteis da data da solicitacdo; ou

(b) mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme contetido
e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da data
solicitacao.

Paragrafo Quarto O Caotista que utilizar a faculdade prevista no Pardgrafo Segundo
devera informar o Administrador o teor de sua proposta.

Paragrafo Quinto O Administrador podera cobrar do Cotista que solicitar a lista de
que trata o Paragrafo Segundo deste Artigo os respectivos custos de emissdo, caso existentes.

Paragrafo Sexto Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pelo
Administrador, em nome de Cotistas, nos termos do Paragrafo Terceiro, alinea (b) acima,
serdo arcados pelo Administrador.

Artigo 35. Nas deliberacdes das Assembleias Gerais de Cotistas, a cada Cota serd atribuido o
direito a um voto.

Paragrafo Unico  Ainda que ndo comparecam a Assembleia Geral, os Cotistas poderdo
votar por meio de carta ou correspondéncia eletrénica, desde que tal comunicacdo seja
recebida com, no minimo, 1 (um) Dia Util de antecedéncia da data de realizacdo da
respectiva Assembleia Geral de Cotistas. Os Cotistas que participem das Assembleias Gerais
por meio de tele ou videoconferéncia, também poderdo votar por fac-simile ou correio
eletronico digitalmente certificado, desde que possivel a comprovacdo do voto durante a
realizacdo da respectiva Assembleia Geral e desde que o resultado da votacdo seja
proclamado pelo Presidente da Assembleia com indicagdo daqueles que participaram por tele
ou videoconferéncia, sendo, ainda, admitida a gravacdo das mesmas.

Artigo 36. As deliberacdes das Assembleias Gerais de Cotistas serdo tomadas pela maioria
simples dos votos dos Cotistas presentes as Assembleias Gerais, com exce¢do das matérias
indicadas nos itens (a), (b), (k) e (I) do Artigo 31 deste Regulamento, que dependerdo da
aprovacao de Cotistas que representem, no minimo, a metade das Cotas emitidas.
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Paragrafo Primeiro A alteracdo do Regulamento, conforme o estabelecido no item (a)
do Artigo 31 acima, podera ser realizada quando for decorrente de quaisquer das demais
deliberagdes constantes do Artigo 31 que tenham qudérum de deliberacéo inferior & maioria
absoluta das Cotas emitidas.

Paragrafo Segundo N&o podem votar nas Assembleias Gerais:
@) 0 Administrador e o Gestor;
(b) 0s sdcios, diretores e funcionarios do Administrador e do Gestor;

(c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;
e

(d) 0s prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios.

Paragrafo Terceiro A vedacdo prevista no Paragrafo Segundo acima ndo se aplica
quando:

@) 0s unicos Cotistas forem as pessoas mencionadas no Paragrafo Primeiro acima; ou

(b) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a
Assembleia em que se dara a permissédo de voto.

Paragrafo Quarto A Assembleia Geral de Cotistas pode nomear um ou mais
representantes para exercer as funcées de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos
do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

Paragrafo Quinto Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas,
pessoa natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

I. ser Cotista, ou profissional especialmente contratado para zelar pelos
interesses do Cotista;

Il.  n&o exercer cargo ou fungdo no Administrador, no Gestor ou no Consultor
Imobiliario ou, ainda, em seus controladores, sociedades por eles diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou
prestar-lhes assessoria de qualquer natureza; e

I1l.  ndo exercer cargo ou fungéo na sociedade empreendedora do Empreendimento
Imobiliario, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

CAPITULO VII - ORDEM DE ALOCAQAO DE RECURSOS
Artigo 37. Diariamente, a partir da data da primeira integralizacdo de Cotas até a liquidagéo

do Fundo, o Administrador obrigar-se-a a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender
as exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de preferéncia:
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()

(b)
(©
(d)

()

formacdo de reserva equivalente ao montante de R$200.000,00 (duzentos mil reais) a
ser utilizada Unica e exclusivamente para fazer frente as despesas relativas a 12
Emissdao (“Caixa Reserva”), sendo que apos a quitagdo de todas as despesas da 1*
Emissdo o Caixa de Reserva sera extinto e 0s recursos remanescentes serao atribuidos
ao Fundo;

pagamento do Preco de Aquisicdo dos Ativos Alvo;

pagamento dos Encargos do Fundo, descritos no Capitulo V111 abaixo;

formacdo de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidacdo e
extincdo do Fundo, ainda que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas

atividades, na hipotese de liquidacdo do Fundo; e

distribuicdo aos Cotistas dos resultados auferidos pelo Fundo, nos termos
estabelecidos no Capitulo V acima.

CAPITULO VIII - ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 38. As seguintes despesas constituem encargos do Fundo, que poderdo ser debitadas
pelo Administrador:

(a)
(b)

(©)

(d)

()

()

(9)

(h)

Taxa de Administracéo;

taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre o0s bens, direitos e obrigacdes do Fundo;

gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive
comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdo CVM 472,
bem como os relativos a impressdo, expedicdo e/ou publicacdo de relatorios,
formularios e informagdes periddicas previstas neste Regulamento e/ou na Instrugdo
CVM 472;

gastos com distribui¢des publicas de Cotas pelo Fundo, bem como com seu registro
para negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do Auditor Independente;
comissdes e emolumentos pagos sobre as opera¢bes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imdveis e demais ativos que

componham, ou venham compor, 0 seu patrimonio;

gastos decorrentes da admisséo das Cotas & negociacdo em mercados regulamentados,
de forma a garantir o acesso dos Cotistas ao mercado secundario;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos

interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacéo
que seja eventualmente imposta;
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Q) honorarios e despesas com a contratagdo de servicos legais, fiscais, contdbeis e de
consultoria especializada, incluindo, sem se limitar ao Consultor de Locagéo, se
houver;

() gastos incorridos com a celebracdo de contratos de seguro sobre os imdveis e demais
ativos integrantes do patriménio do Fundo, bem como a parcela de prejuizos nao
coberta por apolices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo
do Administrador no exercicio de suas fungdes;

(K) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacdo ou
liquidag&o do Fundo e a realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

() taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo, se houver;

(m)  gastos decorrentes de avaliacdes pelo Avaliador dos ativos imobiliarios integrantes da
carteira do Fundo que sejam obrigatorias, nos termos da Instru¢cdo CVM 472;

(n) gastos necessarios a manutencdo, conservacdo e reparos dos imdveis integrantes do
patrimonio do Fundo, desde que expressamente previstos neste Regulamento ou
autorizados pela Assembleia Geral de Cotistas;

(o)  taxas de ingresso e/ou saida dos fundos em que o Fundo seja cotista, conforme o caso;
e

(p) gastos com consultoria especializada, envolvendo a andlise, selecdo e avaliacdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos para integrarem a carteira do Fundo.

Paragrafo Unico — Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do Fundo correrdo por
conta do Administrador, salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

CAPITULO IX - DEMONSTRACOES CONTABEIS

Artigo 39. O Fundo terd escrituragdo contéabil propria, devendo as suas aplicacGes, contas e
demonstragcdes contabeis serem segregadas das contas do Administrador, do Gestor, bem
como das contas do Custodiante e do depositario.

Paragrafo Primeiro O Patriménio Liquido corresponderd a soma algébrica de suas
Disponibilidades com o valor da carteira de investimentos, mais os valores a receber, mais
outros ativos, menos as suas Exigibilidades, menos outros passivos.

Paragrafo Segundo As demonstracBes contabeis devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos ativos imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo e das demais aplicacfes
em que serdo investidos 0s seus respectivos recursos e serdo auditadas, anualmente, pelo
Auditor Independente.

Paragrafo Terceiro Os ativos e passivos do Fundo, incluindo a sua carteira de
investimentos, serdo apurados com base nas praticas contabeis adotadas no Brasil, normas
aplicaveis e a Instrucdo CVM 516, inclusive para fins de provisionamento de pagamentos,
despesas, encargos, passivos em geral e eventual baixa de investimentos.
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Paragrafo Quarto Além do disposto no Paragrafo Terceiro acima, a apuragdo do valor
contabil da carteira de investimentos do Fundo devera ser procedida de acordo com um dos
seguintes critérios:

(@) os investimentos nos Ativos Alvo serdo registrados conforme o custo suportado por
Laudo de Avaliacdo e Estudo de Viabilidade elaborados quando das suas aquisicdes, e
atualizados anualmente, com observancia aos procedimentos e critérios estabelecidos
na legislacéo e regulamentacdo em vigor;

(b) os ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo, como titulos puablicos, serdo
avaliados a prego de mercado, conforme Manual de Marcagdo a Mercado do
Custodiante; e

(c) os ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo que sejam titulos privados serdo
avaliados a precos de mercado, de maneira a refletir qualquer desvalorizagdo ou
compatibilizar seu valor ao de transacdes realizadas por terceiros.

Paragrafo Quinto Os demais ativos integrantes da carteira do Fundo serdo avaliados a
preco de mercado, conforme o manual de marcagdo a mercado do Custodiante.
Paragrafo Sexto O exercicio social do Fundo tem duracdo de 1 (um) ano com inicio
em 1° de janeiro e encerramento em 31 de dezembro.

CAPITULO X - DIVULGACAO DE INFORMACOES
Artigo 40. O Administrador deve prestar as seguintes informacgdes periddicas sobre o Fundo:

@) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:

0] o valor do patriménio do Fundo, valor patrimonial das Cotas e a rentabilidade
do periodo; e

(i) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo discriminagdo dos bens e
direitos integrantes de seu patriménio.

(b) trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada trimestre,
informacdes sobre o andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos ja
realizados, no caso de fundo constituido com o objetivo de desenvolver
empreendimento imobiliario, até a concluséo e entrega da construcao;

(©) até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relacdo das demandas
judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de Cotistas ou desses
contra a administracdo do Fundo, indicando a data de inicio e a da solucgéo final, se
houver;

(d) até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre:

Q) demonstracdo dos fluxos de caixa do periodo; e
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(i) o Relatorio de Gestdo.
(e) anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:
(1) as demonstragdes financeiras;
(i) o Relatorio de Gestédo; e
(iii) o parecer do Auditor Independente.
) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinéria.

Artigo 41. O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas 0s seguintes documentos,
relativos a informacdes eventuais sobre o Fundo:

@ 0 edital de convocacdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais
Extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

(b) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinéria;

(©) 0 prospecto, material publicitario e anincios de inicio e de encerramento de oferta
publica de distribuicdo de Cotas, nos prazos estabelecidos na Instrugdo CVM 400; e

(d)  fatos relevantes.

Paragrafo Primeiro A divulgacdo de fatos relevantes deve ser ampla e imediata
incluindo divulgacdo por meio dos sistemas disponibilizados pela CVM e pela
BM&FBovespa, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso as informacdes
que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar as Cotas,
sendo vedado ao Administrador valer-se da informagéo para obter, para si ou para outrem,
vantagem mediante compra ou venda das Cotas.

Paragrafo Segundo Consideram-se exemplos de fato relevante, sem exclusédo de
quaisquer outras hipoteses, a alteracdo no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao
Cotista, bem como a rescisdo dos Contratos de Locacao por qualquer dos Locatarios.

Artigo 42. Ainda, o Administrador devera enviar a cada Cotista:

(@) no prazo de até 8 (oito) dias apo6s a data de sua realizacdo, resumo das decisdes
tomadas pela Assembleia Geral;

(b)  semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do encerramento do semestre,
0 extrato da conta de depdsito a que se refere 0 Artigo 7° da Instrucdo CVM 472,
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 o saldo e valor
das Cotas no inicio e no final do periodo e a movimentacdo ocorrida no mesmo
intervalo, se for o caso; e
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(c) anualmente, até 30 de marco de cada ano, informacdes sobre a quantidade de Cotas de
sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos
de declaracdo de imposto de renda.

Artigo 43. A publicacédo das informagdes referidas nos Artigos 40 e 41 acima devera ser feita
na pagina do Administrador na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos
Cotistas em sua sede, bem como ser enviada, de forma simultanea, a entidade administradora
do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo e a CVM, atraves do
CVM WEB.

Artigo 44. As informacgdes prestadas ou qualquer material de divulgacdo do Fundo néo
poderdo estar em desacordo com este Regulamento ou com relatoérios protocolados na CVM.

Paragrafo Primeiro Caso alguma informacéo do Fundo seja divulgada com incorrecdes
ou informacgdes ndo verdadeiras que possam induzir o investidor a erros da avaliacdo, o
Administrador, por iniciativa propria ou por determinagdo da CVM, devera utilizar-se do
mesmo veiculo de divulgacdo da informacao divulgada com incorrecdes ou da informacéo
ndo verdadeira, constando de modo expresso que a informacdo estd sendo republicada por
iniciativa propria ou por determinacdo da CVM, conforme o caso.

Paragrafo Segundo Todos os documentos e informacgdes relativos ao Fundo que
venham a ser divulgados e/ou publicados deverdo estar disponiveis: (i) na sede do
Administrador, localizada na Avenida Chedid Jafet, n° 222, Bloco B, 3° andar, na Cidade de
S&o Paulo, Estado de Séo Paulo ou na rede mundial de computadores www.riobravo.com.br;
e (ii) no endereco da CVM localizado na rede mundial de computadores.

CAPITULO XI - CONFLITO DE INTERESSES
Artigo 45. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, o
Fundo e o Gestor ou 0o Fundo e o Consultor Imobilidrio dependem de aprovagdo prévia,
especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.
Paragrafo Primeiro Sao exemplos de situacdo de conflito de interesses:
@ a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pelo
Fundo, de imdvel de propriedade do Administrador, Consultor Imobiliario e/ou
Gestor ou de pessoas a eles ligadas;
(b)  aalienacéo, locacdo ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie de imovel

integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, o
Consultor Imobiliario, o Gestor ou pessoas a eles ligadas; e

(c) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador, ao Consultor
Imobiliario e/ou ao Gestor, para prestacdo dos servicos referidos no artigo 31 da
Instrucdo CVM 472.

Paragrafo Segundo Para fins do disposto neste Artigo, consideram-se pessoas ligadas:
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(@) a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Consultor
Imobiliario e/ou do Gestor, de seus respectivos administradores e acionistas;

(b) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos do
Administrador, do Consultor Imobiliario e/ou do Gestor, com excec¢do dos cargos
exercidos em oOrgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, desde que seus titulares ndo exercam funcGes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

(©) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nas alineas (a) e (b) acima.

CAPITULO XI1-LIQUIDACAO

Artigo 46. O Fundo entrard em liquidacdo por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas,
observados os procedimentos de convocacao, instalacdo e deliberacédo previstos no Capitulo
VI deste Regulamento.

Paragrafo Primeiro Mediante indicagédo do Administrador e aprovagdo da Assembleia
Geral de Cotistas, a liquidacdo do Fundo sera feita de uma das formas a seguir, sempre
levando-se em consideracdo a opgdo que possa gerar maior resultado para os Cotistas: (i)
venda através de operacgdes privadas dos bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios que
compdem a carteira do Fundo e ndo sdo negociaveis em bolsa de valores ou em mercado de
balcdo organizado, no Brasil; (ii) venda em bolsa de valores ou em mercado de balcdo
organizado, no Brasil; ou (iii) entrega dos bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios
integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas, nos termos do Paragrafo Terceiro deste Artigo.

Paragrafo Segundo Em qualquer caso, a Liquidacdo de ativos sera realizada com
observancia das normas operacionais estabelecidas pela CVM aplicaveis ao Fundo.

Paragrafo Terceiro Serd permitida a liquidagdo do Fundo mediante entrega, aos
Cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios, desde que tal procedimento seja
aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, devendo tais valores serem avaliados com base
nos critérios estabelecidos no Paragrafo Quinto do Artigo 39 deste Regulamento, exceto se de
outra forma determinado na referida Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Quarto Na hipbtese de a Assembleia Geral ndo chegar a acordo comum
referente aos procedimentos de entrega aos Cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores
mobiliarios, tais ativos serdo entregues em pagamento aos Cotistas mediante a constituicao de
um condominio, cuja fracdo ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a propor¢édo
de Cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das Cotas em circulagdo a época, sendo
que, apods a constituicdo do referido condominio, o Administrador estard desobrigado em
relacéo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o
Fundo perante as autoridades competentes. Na hipoOtese prevista neste item serdo ainda
observados 0s seguintes procedimentos:

(1) o Administrador deverd notificar os Cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o referido
condominio, na forma do artigo 1.323 do Cddigo Civil Brasileiro, informando
a proporcdo de ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente
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qualquer responsabilidade do Administrador perante os Cotistas ap6s a
constituicdo do condominio; e

(i)  caso os Cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio no
prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que
trata o inciso (i) acima, essa fungdo sera exercida pelo Cotista que detenha a
maioria das Cotas em circulagdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer
cotistas inadimplentes, se houver.

Artigo 47. Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir
parecer sobre a demonstragdo da movimentagdo do Patriménio Liquido, compreendendo o
periodo entre a data das Gltimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidagéo do Fundo.

Artigo 48. Apos a divisdo do patriménio do Fundo entre os Cotistas, o0 Administrador devera
promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no
prazo de 15 (quinze) dias, dos documentos listados abaixo, bem como praticar todos os atos
necessarios ao seu encerramento perante quaisquer autoridades:

@) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a
liquidacdo do Fundo, quando for o caso;

(b) a demonstracdo de movimentacao de patriménio do Fundo a que se refere o
Artigo 47 acima, acompanhada do parecer do Auditor Independente; e

(c) 0 comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Paragrafo Primeiro Apbs a divisdo do patrimbnio de que trata o caput deste Artigo, 0s
Cotistas passardo a ser 0s Unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do
Fundo, eximindo o Administrador e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de
qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do
Administrador, conforme decisdo final, transitada em julgado, proferida por juizo
competente.

Paragrafo Segundo Nas hipoteses de liquidacdo ou dissolucdo do Fundo, rentncia ou
substituicdo do Administrador, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a
respectiva substituicdo processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que
o0 Fundo seja parte, de forma a excluir o Administrador do respectivo processo.

CAPITULO XI11- TRIBUTACAO APLICAVEL

Artigo 49. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, quando distribuidos pelo Fundo a qualquer cotista, sujeitam-se a incidéncia do imposto
de renda na fonte, & aliquota de 20% (vinte por cento).

Paragrafo Primeiro — Ndo obstante o disposto no caput deste artigo, em conformidade com
0 disposto na Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2.004, alterada pela Lei n° 11.196, de 21
de novembro de 2005, o cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte sobre
os rendimentos auferidos exclusivamente na hipdtese de o Fundo, cumulativamente:
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@) possuir numero igual ou superior a 50 (cinquenta) cotistas;

(b) 0 cotista pessoa fisica, individualmente, ndo possuir participacdo em cotas do Fundo
em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de Cotas emitidas
do Fundo;

(©) 0 cotista pessoa fisica ndo ser detentor de Cotas que lhe outorguem o direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento total
auferido pelo Fundo no periodo, e, ainda;

(d) as Cotas serem admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

Paragrafo Segundo Nd ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do
Administrador, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nas alineas
“(a)” a “(c)” do Paragrafo Primeiro deste Artigo; ja quanto a alinea “(d)” do mesmo
paragrafo, o Administrador manterd as Cotas registradas para negociacdo secundaria na
forma prevista no Pardgrafo Sétimo do Artigo 22 acima. Adicionalmente, nos termos do
Artigo 30, Paragrafo Primeiro acima, o Administrador devera distribuir semestralmente pelo
menos 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos com a finalidade de
enquadrar o Fundo na isencdo de tributacdo constante da Lei 9.779/1999. Além das medidas
descritas neste Paragrafo Segundo, o Administrador ndo poderd tomar qualquer medida
adicional para evitar alteracBes no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus
Cotistas.

CAPITULO XIV - DISPOSICOES GERAIS
LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

Artigo 50. O presente Regulamento € elaborado com base na Instrugdo CVM 472 e demais
normativos que dispdem sobre a constitui¢do, o funcionamento e a administracdo dos Fundos
de Investimento Imobiliario, sendo que as matérias ndo expressamente aqui abordadas serdo
disciplinadas pela Instrucdo CVM 472, pela Instrugcdo CVM 516 e pelas demais legislacGes
aplicaveis a fundos de investimentos.

Artigo 51. As Partes elegem o Foro da Comarca de So Paulo, Estado de S&o Paulo, para
qualquer acdo ou procedimento para dirimir qualquer davida ou controvérsia relacionada ou
oriunda do presente Regulamento.

* * *
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ANEXO |
DEFINICOES

Para fins do presente Regulamento, as expressdes abaixo listadas, quando escritas com a
primeira letra maidscula, terdo os seguintes significados:

TERMO DEFINIDO DEFINICAO
“12 Emissdo”: é a 12 emissdo de cotas do Fundo.
“Administrador”: ¢ a Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e

Valores Mobilidrios Ltda., instituicdo financeira com
sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Chedid Jafet, n°. 222, Bloco B, 3° andar,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 72.600.026/0001-81, ou
Seus sucessores e substitutos, nos termos deste
Regulamento.

“Aluguéis”: é a contraprestacdo devida pelos Locatarios dos imdveis
integrantes do patrimdnio do Fundo pelo direito de usar e
gozar dos referidos imdveis, em regime de locacdo nédo

residencial.
“Assembleia Geral de Cotistas” | é a assembleia prevista no Capitulo VI deste
ou “Assembleia Geral”: Regulamento.
“Ativos Alvo”: sdo, em conjunto, o Empreendimento Imobiliario e a
SPE que serdo objeto de aquisic¢ao pelo Fundo.
“Ativos de Renda Fixa”: sdo os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir,

sendo que os recursos deverdo ser aplicados em
investimentos considerados de baixo risco de créedito,
com liquidez diaria, limitando-se a titulos publicos,
letras de crédito imobiliario (LCI), ou fundos de
investimento da classe Referenciado DI ou Renda Fixa
ou em certificados de deposito bancario de bancos que
tenham rating em escala nacional pela Standard & Poors,
Fitch Ratings ou Moody’s, equivalente a “investment
grade”, conforme o estabelecido no Paragrafo Primeiro
do Artigo 28.

“Auditor Independente”: é a empresa responsavel pela auditoria anual das
demonstragdes financeiras do Fundo, conforme disposto
no Artigo 10 deste Regulamento.

“Avaliador”: é a empresa de avaliacdo independente responsavel por
realizar as avaliagdes dos ativos imobiliarios integrantes
da carteira do Fundo previstas neste Regulamento e/ou
na regulamentacdo aplicavel, conforme indicado no
Artigo 11 deste Regulamento.

“BACEN": é 0 Banco Central do Brasil.

“BM&FBOVESPA”: ¢ a BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores,
Mercadorias e Futuros.

“Boletim de Subscricdo”: ¢ o documento firmado pelo Cotista no qual séo

especificadas as condigdes da subscricdo e integralizacdo
das Cotas, nos termos do Artigo 23 deste Regulamento.
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“Caixa Reserva™:

é a formacdo de reserva equivalente ao montante
estimado dos Encargos do Fundo a serem incorridos no
més calendario imediatamente subsequente aquele em
que for efetuado o respectivo provisionamento, conforme
o estabelecido na alinea “a” do Artigo 37 deste
Regulamento.

“CETIP”:

é a CETIP S.A. - Mercados Organizados.

“Compromisso de Compra e

Venda de Acdes da SPE™:

é 0 compromisso de compra e venda de acbes da SPE, a
ser celebrado entre o Fundo, a SDI e o Tellus., pelo qual
0 Fundo se comprometera a pagar a SDI e ao Tellus, pela
aquisicdo dos Ativos Alvo, o Preco de Aquisigéo.

“Consultor Imobiliario”:

¢ a SDI Administracdo de Bens Ltda., com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Hungria, n° 514, CEP 01455-000, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n°09.349.606/0001-86, a qual, dentre outras
atribuicoes, realizara a medicdo e o acompanhamento do
andamento das obras do Empreendimento Imobiliario.

“Contrato de Consultoria
Imobiliaria™:

é o contrato de prestacdo de servigos de consultoria
imobilidria a ser celebrado entre o Administrador e o
Consultor Imobiliario.

“Contrato de Gestdo”:

¢ contrato de prestacdo de servicos de gestdo a ser
celebrado entre o Administrador e o Gestor quando o
Administrador delegar a terceiros as atribuicdes do
Gestor.

“Contratos de Locacdo’:

sdo os contratos de locacdo ndo residenciais celebrados
em relacdo aos imoveis integrantes do patriménio do
Fundo.

“Cotas™: sdo as Cotas de emissdo do Fundo.

“Cotistas™: sdo os titulares das Cotas do Fundo.

“Custodiante”: é 0 Administrador.

“CVM”: é a Comissao de Valores Mobiliarios.

“CVM WEB”: é o sistema de informacg6es da CVM, disponivel na sua
rede mundial de computadores.

“Dias Uteis”: os dias compreendidos entre a segunda a sexta-feira,

exceto feriados de ambito nacional e os feriados
ocorridos na sede do Administrador.

“Disponibilidades”:

sdo todos os valores em caixa e em Ativos de Renda
Fixa.

“Emissaon”:

é a emissdo publica de Cotas do Fundo.

“Encargos’:

sdo todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, conforme estabelecidos no Capitulo VIII
deste Regulamento.

“Empreendimento Imobiliario”:

é o empreendimento imobiliario especificado no Artigo
3° deste Regulamento.

“Estudo de Viabilidade™:

é o Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica
e financeira do Empreendimento a ser elaborado pela
Colliers International do Brasil para a 1* Emissao;

“Exigibilidades”:

sdo as obrigacOes e encargos do Fundo, incluindo as
provisdes eventualmente existentes.
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¢ o SDI Logistica Rio — Fundo de Investimento
Imobiliario — Fll, constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo presente Regulamento, pela
Instrucdo CVM 472, pela Lei n° 8.668/93 e pelas demais
disposicdes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis.

“Consultor de Locacdo”:

sdo os servicos de gestdo dos Contrato de Locacdo, nos
termos do Artigo 9 deste Regulamento.

“Gestor”:

é a XP Gestdo de Recursos Ltda., com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n® 3.434, bloco 7, sala 201 a 208 (parte),
Barra da Tijuca, inscrita no CNPJMF sob o n°
07.625.200/0001-89, ou seus sucessores e substitutos,
nos termos deste Regulamento.

“Instrucdo CVM 400”:

é a Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, que dispde sobre as ofertas publicas
de distribuicdo de valores mobiliarios, nos mercados
primario e secundario.

“Instrucdo CVM 409”:

é a Instrucdo CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada, ou qualquer instrucdo que venha a
substitui-la, que dispbe sobre a constituicdo, a
administracdo, o funcionamento e a divulgacdo de
informacdes dos fundos de investimento que ndo sejam
regidos por regulamentacdo propria.

“Instrucdo CVM 472”:

é a Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada, que dispOe sobre a constituicdo, a
administragdo, o funcionamento, a oferta publica de
distribuicédo de cotas e a divulgacao de informagdes dos
fundos de investimento imobiliario.

“Instrucdo CVM 516”:

é a Instrugdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de 20009,
que dispBe sobre as normas contabeis aplicaveis as
demonstracfes financeiras dos fundos de investimento
imobiliario.

“IPCA™:

é o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE , tomando-se como
indice-reajuste o divulgado no segundo més anterior
aquele previsto como sendo o do pagamento da
prestacao, observado o disposto nos paragrafos abaixo.
Ocorrendo atraso na publicagdo do indice para
reajustamento das prestacdes, o calculo da correcdo
monetéaria devera ser efetuado utilizando o dltimo indice
conhecido, acumulando-se eventual diferenca a parcela
seguinte, quando sera efetuado o ajuste.

Se o indice estipulado acima for extinto ou considerado
inaplicavel a este contrato, de forma temporéria ou
definitiva, as partes estabelecem, desde ja, que as
prestacbes do preco vencidas e ndo pagas, e as
vincendas, passardo, automaticamente e de pleno direito,
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a ser corrigidas monetariamente pelo indice que venha a
substitui-lo, tomando-se como indice-base o divulgado
no segundo més anterior & data do evento e como indice-
reajuste o divulgado no segundo més anterior ao do
efetivo pagamento da prestacéo.

“IPTU™

é 0 Imposto Predial e Territorial Urbano.

“ITBI”:

Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis do municipio
de Duque de Caxias.

“Justa Causa’:

¢ a destituicdo decorrente do comprovado
descumprimento, pelo Administrador, e/ou pela Gestora,
e/ou pelo Consultor Imobiliario e/ou por qualquer
prestador de servigos ao Fundo de quaisquer de suas
obrigacOes, deveres e atribuigdes previstos no
Regulamento e da comprovacao de que quaisquer deles
atuou com culpa, fraude ou dolo no desempenho de suas
funcdes e responsabilidades no Fundo, sempre mediante
decisdo final transitada em julgado.

“Laudo de Avaliacdo”:

é 0 Laudo de avaliacdo dos Ativos Alvos a ser elaborado
por empresa especializada e independente, a ser indicada
pelo Gestor, de acordo com o Anexo | a Instrucdo CVM
472, previamente a aquisicdo dos Ativos Alvo.

“Lei n° 8.668/93":

é a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada, que dispde sobre a constituicdo e o regime
tributario dos Fundos de Investimento Imobiliario e da
outras providéncias.

“Liquidacao™:

¢ o encerramento do Fundo, conforme definido no
Capitulo XII deste Regulamento.

“Locatarios”:

sdo todos aqueles que celebrem ou venham a celebrar
Contratos de Locacdo relativos aos imoveis integrantes
da carteira do Fundo durante o prazo de duracdo do
Fundo.

“Oferta”:

é a oferta publica de distribuicdo priméria de Cotas do
Fundo.

“Patriménio Liquido”:

é o valor resultante da soma das Disponibilidades do
Fundo, mais o valor da carteira precificado na forma do
Paragrafo Primeiro do Artigo 40 deste Regulamento,
mais valores a receber, mais outros ativos, menos
Exigibilidades menos outros passivos.

“Periédico”:

é o jornal de grande circulacao a ser utilizado pelo Fundo
quando as suas informagcbes forem divulgadas em
jornais.

“Politica de Investimento™:

¢ a politica de investimento do Fundo, prevista no
Capitulo IV deste Regulamento.

“Preco de Aquisicdo™:

significa o preco de aquisicdo dos Ativos Alvo
correspondente ao montante de R$131.000.000,00 (cento
e trinta e um milhdes).

“Requlamento”:

é o presente Regulamento que rege o Fundo.

“Relatdrio de Gestdo™:

é o relatdrio previsto no Paragrafo Segundo do Artigo 40
da Instrucdo 472, o qual deverd conter as informacdes
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dispostas no Artigo 15 deste Regulamento.

“ﬂ”:

¢ a Betel SPE Empreendimentos Imobiliarios S.A.,
conforme qualificada no Artigo 3 deste Regulamento.

“Taxa de Administracdo”:

¢ a remuneracdo a que fara jus o Administrador,
calculada nos termos do Artigo 22 deste Regulamento.

“Taxa DI”:

sdo as taxas médias referenciais dos depositos
interfinanceiros (CDI Extra-Grupo), apuradas pela
CETIP e divulgadas pela resenha diaria da ANBIMA,
expressas na forma percentual e calculadas diariamente,
sob forma de capitalizagcdo composta, com base em um
ano de 252 Dias Uteis.
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ANEXO 11

DESCRICAO DOS ATIVOS ALVO

Descricdo Da SPE
DenominagAo Social: BETEL SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
CNPJ/MF: n° 11.489.626/0001-20
NIRE: 33.3.0029722-7

Sede: Municipio de Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro, na Rua de Acesso 3, Quadra F, Lote
01, International Business Park, CEP 25000-000.

Capital Social: R$78.794.614,00 (setenta e oito milhdes, setecentos e noventa e quatro mil seiscentos
e quatorze reais).

Objeto social: promogdo, desenvolvimento, incorporacdo, construcdo, locacdo e especialmente a
venda do Empreendimento Imobiliario, bem como o recebimento dos aluguéis e parcelas decorrentes
da locacdo e da alienacdo, respectivamente, do Empreendimento Imobiliario.

Descricdo do Empreendimento Imobiliario detido pela SPE

Empreendimento imobiliario denominado Multi Modal Duque de Caxias localizado na
Avenida OL 03, n° 200, Jardim Gramacho, Municipio de Duque de Caxias, Estado do Rio de
Janeiro, com area total de 64.651,63m? (sessenta e quatro mil, seiscentos e cinquenta e um
metros e sessenta e trés centimetros quadrados), sendo 44.130,67m?2 (quarenta e quatro mil,
cento e trinta metros e sessenta e sete centimetros quadrados) de area total construida,
composta, entre outros itens, pelos Galpdes A e B (abaixo descritos), além de 12 (doze) vagas
de carretas, 199 (cento e noventa e nove) vagas de carros, 20 (vinte) vagas de motos e 20
(vinte) vagas de visitantes.

1) GALPAO A: é4rea total construida

Médulo 1: 2.035,74m?

Médulo 2: 1.992,74 m?

Modulo 3: 1.992,47 m?

Maodulo 4: 1.995,13 m?

Total: 8.015,81 m?

2) GALPAO B: érea total construida

Médulo 1: 2.023,79m?

Madulo 2: 1.980,82 m?

Médulo 3: 1.980,82 m?

Modulo 4: 1.980,82 m?

Médulo 5: 1.980,82m?

Médulo 6: 1.980,82 m?
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Maodulo 7: 2.000,87 m?

Modulo 8: 2.285,41 m?

Médulo 9: 2.023,79 m?

Médulo 10: 1.980,82 m?

Médulo 11: 1.980,82 m?

Médulo 12: 1.980,82 m?

Médulo 13: 1.980,82 m?

Médulo 14: 1.980,82 m?

Modulo 15: 1.980,82 m?

Médulo 16: 1.980,82 m?

Médulo 17: 1.980,82 m?

Modulo 18: 2.030,33 m?

DEPOSITO DE ESTOCAGEM:

Galpdo A: 5.256,43 m?

Galpdo B: 23.718,00 m?

Marquise:

Galpdo A: 9,31 m?

Galpdo B: 41,45 m?

Mezanino:

Galpdo A: 1.171,55 m?

Galpdo B: 5.255,60 m?

Docas por mddulo: 3

Total de docas: 66
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