7 Intra

Investimentos

REGULAMENTO DO
ESTRELAS DO CEU FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ/MF n°® 65.133.202/0001-57



Z intra

iInvestimentos
DEFINICOES

Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maiuscula neste
Regulamento, no singular ou no plural, terdo os respectivos significados a eles atribuidos a seguir:

“Anexo da Classe”:

“Administradora”:

“Apéndice(s)”:

“Assembleia de Cotistas”:

“Ativos”:

“Ativo Imobiliario”:

“Ativos Liquidos”:

“Boletim de Subscricdo”:

“Carteira”:

“Chamada(s) de Capital”:

“Classe” ou “Classe Unica”:

“Codigo ANBIMA™:

E o Anexo deste Regulamento que trata da Classe Unica do Fundo,
dos quais constam as regras especificas aplicaveis a cada Classe;

INTRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade de Sio Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 1.120 — 5° Andar,
Iltaim Bibi, CEP 04534-004, devidamente autorizada pela CVM a
prestar os servigos de administracéo de carteira de valores mobiliarios,
por meio do Ato Declaratério n® 13.646, de 05/05/2014;

Sao os Apéndices ao Anexo deste Regulamento que tratam das
respectivas Subclasses da Classe Unica de Cotas do Fundo, dos
quais constam as regras especificas aplicaveis a cada Subclasses;

Assembleia de Cotistas do Fundo;

Sao todos os ativos da Carteira, considerando-se, para tanto, o Ativo
Imobiliario e os Ativos Liquidos;

O ativo mencionado no artigo 19 do Anexo;

Sao0 os ativos para gestao de liquidez que podem ser comprados pela
Gestora;

O Boletim de Subscri¢cao assinado por cada investidor para aquisicao
das Cotas emitidas pelo Fundo;

A carteira de investimentos, formada por todos os Ativos da Classe;

Chamadas de capital para aporte de recursos mediante integralizagéo
de Cotas, nos termos deste Regulamento e seu Anexo;

A classe Unica de cotas do Fundo, conforme caracteristicas
constantes do Anexo ao presente Regulamento;

O Codigo ANBIMA de Administragédo e Gestdo de Recursos de
Terceiros;



“Cotas”

“Cotista(s)”:

“Custodiante”

“‘CVM”™:

“Dia Util”:

“Escriturador”:

“Fatores de Risco”:

“Fundo”:

“Gestora”:

“Patriménio Liquido”:
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Sao0 as cotas de emissao e representativas do Patriménio Liquido do
Fundo

Os titulares de Cotas, os quais somente poderdao ser investidores
profissionais, nos termos da regulamentagcéo da CVM;

INTRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA. , acima qualificada;

A Comissao de Valores Mobiliarios;

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou dias declarados como
feriado nacional no Brasil ou na sede da Administradora. Caso as
datas em que venham a ocorrer eventos nos termos do Regulamento
nao sejam Dias Uteis, conforme definicdo deste item, considerar-se-a
como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte;

INTRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada, responsavel
pelos servigos de escrituragao das cotas do Fundo;

Fatores de risco a serem observados pelos investidores quando da
decisdo de realizacdo de investimento no Fundo e na Classe,
conforme dispostos neste Regulamento e no seu Anexo;

E o ESTRELAS DO CEU FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIORESPONSABILIDADE LIMITADA;

BOREAL CAPITAL LTDA., sociedade devidamente autorizada pela
CVM para o exercicio profissional de administragdo de carteiras de
valores mobiliarios, na categoria de gestor de recursos, nos termos do
Ato Declaratério CVM n° 19.735, de 12 de abril de 2022, com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sado Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, 1830, sala 62, 6° andar, bloco 2, Condominio
Edificio Sao Luiz, Vila Nova Conceigdo, CEP 04543-900, inscrita no
CNPJ sob o n° 47.893.019/0001-78;

indice Geral de Pregos do Mercado, divulgado pela Fundagéo Getulio
Vargas, ou outro indice que venha a substitui-lo.

Soma algébrica de disponivel do Fundo com o valor da Carteira, mais
os valores a receber, menos as suas exigibilidades;



“Plano de Liquidacio”:

“Prazo de Duracao”:

“Regulamento”:

“Resolucdo CVM n° 175”:

“Taxa de Administracdo”:

“Taxa de Gestdo”:
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Plano a ser elaborado para fins de liquidacao da Classe;
Tem o significado do Artigo 3° deste Regulamento.
O presente regulamento do Fundo, seu Anexo e Apéndices;

Resolugdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada;

Taxa devida a Administradora, conforme prevista neste Regulamento
e seu Anexo;

Taxa devida a Gestora, conforme prevista neste Regulamento e seu
Anexo.

* k k% %



Z Intra

iInvestimentos

REGULAMENTO DO ESTRELAS DO CEU FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ/MF n° 65.133.202/0001-57

O ESTRELAS DO CEU FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA, é uma comunhdo de recursos, constituido sob a forma de condominio de natureza
especial, regido pelo presente Regulamento, seu Anexo e, ainda, pelas disposi¢gdes legais e
normativas que Ihe forem aplicaveis, em especial a Resolugdo CVM n° 175 e seu Anexo Normativo Ill
e o Codigo ANBIMA.

Os termos definidos e expressdes adotadas com iniciais em letras mailsculas no presente
Regulamento, e em seus anexos, terdo o significado a eles atribuidos nas definicbes deste
Regulamento, aplicavel tanto no singular quanto no plural e o masculino incluira o feminino e vice-
versa. Adicionalmente, (i) as referéncias a “Fundo” ou a “Fundo de Investimento” alcangam todas as
suas classes de cotas; (ii) as referéncias a “Classe”, “Classe Unica” e a “Classe de cotas” alcangam
os fundos de investimento que emitem cotas em classe Unica; (iii) as referéncias a “Regulamento” e
a “Regulamento do Fundo” alcangam os anexos descritivos das classes de cotas; e (iv) referéncias
a disposicoes legais serao interpretadas como referéncias a tais disposi¢cdes conforme alteradas.

Este Fundo foi constituido por deliberagao realizada em conjunto por seus Prestadores de Servigos
Essenciais, os responsaveis pela aprovagdo, no mesmo ato, deste Regulamento e seus anexos.
Adicionalmente, destaca-se que mediante a aprovacao dos Prestadores de Servicos Essenciais,
observada a necessidade de realizagdo das demais adaptagcdes necessarias ao presente
Regulamento e ao Anexo e respectivos Apéndices, a partir da entrada em vigor das regras
especificas da Resolugdao CVM n° 175 com prazo de vigéncia a partir de 2024, como, por exemplo o
artigo 5° da Resolugado CVM n° 175, o Fundo podera criar diferentes Classes de cotas, com
patrimbnio segregado, e respectivas Subclasses.

CAPITULOL. REGIME, FORMA DE CONSTITUIGAO, OBJETIVO, PUBLICO-ALVO

Artigo 01. O Fundo, conforme atual disposi¢éo e vigéncia da Resolugdo CVM n° 175, bem
como as disposi¢cdes da CVM acerca do tema, é considerado como um Fundo
de Classe Unica.

Artigo 02. As caracteristicas especificas da Classe Unica, como, por exemplo: (a) o tipo do
condominio; (b) a classificacao autorregulatéria; (¢) o publico-alvo; e (d) o prazo
de duragéao, encontram-se definidas no Anexo deste Regulamento.

Paragrafo Unico Antes de qualquer decisdo de realizar investimento nesta
estrutura, os potenciais investidores devem considerar cuidadosamente todas
as informagdes disponiveis na parte geral deste Regulamento, seu Anexo,
especialmente a secao de fatores de riscos, bem como os demais documentos
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do Fundo e sua Classe, como, por exemplo, o Termo de Ciéncia e Adesao, para
avaliar, de forma consciente, os riscos descritos neste Regulamento e seu
Anexo, aos quais estara sujeito.

CAPITULOII. PRAZO DE DURAGAO

Artigo 03. O Fundo tera prazo de duracgao indeterminado, podendo, assim, ser liquidado
mediante deliberacdo da Assembleia de Cotistas, nos termos previstos neste
Regulamento.

CAPITULOIII. ADMINISTRADORA E GESTORA

Artigo 04. O Fundo é administrado pela INTRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada.

Artigo 05. O Fundo é gerido pela BOREAL CAPITAL LTDA., sociedade devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracao de carteiras
de valores mobiliarios, na categoria de gestor de recursos, nos termos do Ato
Declaratério CVM n°® 19.735, de 12 de abril de 2022, com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1830,
sala 62, 6° andar, bloco 2, Condominio Edificio Sdo Luiz, Vila Nova Conceicao,
CEP 04543-900, inscrita no CNPJ sob o n° 47.893.019/0001-78.

CAPITULOW. OBRIGAGOES, VEDAGOES E RESPONSABILIDADES
DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

Artigo 06. A Administradora, observadas as limitagdes estabelecidas neste Regulamento,
Anexo e nas disposicdes legais e regulamentares pertinentes, tem amplos e
gerais poderes para praticar todos os atos necessarios a administracdo do
Fundo, nos limites de suas responsabilidades regulamentares, observadas as
competéncias de responsabilidade privativa da Gestora, nos termos deste
Regulamento, da Resolugdo CVM n° 175 e das demais regulamentacdes
aplicaveis.

Artigo 07. As obrigagbes da Administradora, na sua respectiva esfera de atuagéo, estao
descritas na Resolugdo CVM n° 175, especialmente os artigos 82, 83, 104 e 106,
bem como no Capitulo VI do Anexo Normativo lIl.

Artigo 08. Incluem-se, portanto, entre as obrigacdes da Administradora, dentre outras
previstas na regulamentagéo, conforme aplicavel:

(a) Prover o Fundo com os seguintes servigos, seja prestando-os diretamente,
hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio
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da contratagao de prestadores de servicos:

i. departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e
ii. custodia de ativos financeiros.

(b) Contratar, facultativamente, em nome do Fundo, com terceiros devidamente
habilitados e autorizados, observado, conforme permissdo da
regulamentacéo, as dispensas e possibilidade de acumulagéo de fungdes, os
seguintes servigos:

i. Distribuicao primaria de cotas;

ii. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar as
atividades de analise, sele¢do, acompanhamento e avaliagdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que
possam vir a integrar a Carteira de ativos;

iii. Empresa especializada para administrar as locagbes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio da
classe de cotas, a exploragao do direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imoveis
e consolidar dados econOmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

iv. Formador de mercado para as cotas.

(c) Realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com
o objeto da Classe de Cotas;

(d) Exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos
integrantes do patriménio da Classe de Cotas;

(e) Abrir e movimentar contas bancarias;
(f) Representar a Classe de Cotas em juizo e fora dele;

(g) Solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo de cotas em mercado
organizado;

(h) Deliberar sobre a emissédo de novas cotas, observados os limites e condi¢cdes
estabelecidos neste regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 48
da parte geral da Resolugao CVM n° 175;

(i) Selecionar os bens e direitos que comporao o patrimbnio da Classe de Cotas,
de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento;
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(j) Providenciar a averbacgéao, no cartério de registro de iméveis, das restricoes
determinadas pelo art. 7° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo
constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes da Carteira
que tais ativos imobiliarios:

Vi.
Vii.

nao integram o ativo da Administradora;

Nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo da
Administradora;

Nao compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito
de liquidagao judicial ou extrajudicial,

Nao podem ser dados em garantia de débito de operacdo da
Administradora;

Ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e

Nao podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais;
Diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados
e em perfeita ordem: a) a documentacao relativa aos imoveis e as
operacoes do Fundo; e b) os relatérios dos representantes de cotistas
e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos do arts. 26 e
27 do Anexo Normativo lll, quando for o caso.

(k) Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

() Custear as despesas de propaganda da Classe, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de Cotas, que podem ser arcadas
pela Classe;

(m)Fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem
ativo da classe;

(n) Diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em
perfeita ordem:

O registro de Cotistas;

O livro de atas das Assembleias de Cotistas;

O livro ou lista de presencga de Cotistas;

Os pareceres do auditor independente; e

Os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio
do Fundo.

(o) Pagar a multa cominatéria as suas expensas, nos termos da legislagéao
vigente, por cada dia de atraso no cumprimento dos prazos previstos na
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regulamentacéao aplicavel,

(p) Elaborar e divulgar as informag¢des periddicas e eventuais da Classe de
Cotas;

(g) Manter atualizada junto @ CVM a lista de todos os prestadores de servigos
contratados pelo Fundo, inclusive os Prestadores de Servicos Essenciais,
bem como as demais informacdes cadastrais do Fundo e suas Classes de
Cotas;

(r) Manter servico de atendimento ao Cotista, responsavel pelo esclarecimento
de duvidas e pelo recebimento de reclamacoes;

(s) Monitorar as hipéteses de liquidacao antecipada, se houver;

(t) Exercer suas atividades buscando sempre as melhores condigdes para o
Fundo e suas Classes de Cotas, empregando o cuidado e a diligéncia que
todo homem ativo e probo costuma dispensar a administragdo de seus
proprios negdécios, atuando com lealdade em relagdo aos interesses dos
Cotistas, do Fundo e de suas Classes, evitando praticas que possam ferir a
relagao fiduciaria com eles mantida, e respondendo por quaisquer infracbes
ou irregularidades que venham a ser cometidas no exercicio de suas
atribuigdes;

(u) Empregar, na defesa dos direitos do Cotista, a diligéncia exigida pelas
circunstancias, praticando todos os atos necessarios para assegura-los, e
adotando as medidas judiciais, extrajudiciais e arbitrais cabiveis;

(v) Divulgar todas as informagdes previstas no artigo 36 do Anexo Normativo lll;

(w) Disponibilizar todos os documentos previstos no artigo 37 do Anexo
Normativo Ill aos Cotistas;

(x) Observar as disposigdes constantes deste Regulamento;

(y) Cumprir as deliberacdes das Assembleias de Cotistas; e

(z) Cumprir com todas as demais disposigdes regulamentares aplicaveis as suas
atividades, especialmente as previstas na Resolugdgo CVM n° 175 e seu

Anexo Normativo Ill, bem como no Cédigo ANBIMA.

Paragrafo 1° Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do

diretor responsavel prevista no item “a”, a Administradora pode, em nome do
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Fundo, contratar junto a terceiros devidamente habilitados a prestacdo dos

servigos indicados no item “a”.

Paragrafo 2° Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a
administracdo dos imadveis, a responsabilidade pela gestdo do Ativo Imobiliario
da Carteira compete exclusivamente a Administradora, que detém sua
propriedade fiduciaria.

Paragrafo 3° E dispensada a contratacdo do servigo de custédia para os ativos
financeiros que representem até 5% (cinco por cento) do Patriménio Liquido da
Classe de Cotas, desde que tais ativos estejam admitidos a negociacao em
mercado organizado de valores mobilidrios ou registrados em sistema de
registro e de liquidacao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou
pela CVM.

Paragrafo 4° A contratacao da Administradora, Gestora ou partes relacionadas
para o exercicio da funcao de formador de mercado deve ser submetida a prévia
aprovacao da Assembleia de Cotistas.

Paragrafo 5° Os custos com a contratacao de terceiros para os servicos abaixo
relacionados devem ser arcados pela Administradora: | — departamento técnico
habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de projetos
imobiliarios; Il — atividades de tesouraria, de controle e processamento de ativos;
lIl — escrituragao de cotas; e IV - gestao dos valores mobiliarios integrantes da
Carteira de ativos, na hipétese de o administrador ser o Unico prestador de
servigos essenciais.

Paragrafo 6° Caso a Administradora seja a unica prestadora de servigo
essencial do Fundo, a contratacdo de servicos deve ocorrer conforme disposto
nos arts. 83 e 85 da parte geral da Resolugdo CVM n° 175.

Paragrafo 7° Os atos que caracterizem conflito de interesses entre a Classe de
Cotas e a Administradora ou Gestora dependem de aprovacgao prévia, especifica
e informada da Assembleia de Cotistas. As seguintes hipéteses sdo exemplos
de situagao de conflito de interesses:

i. A aquisi¢ao, locagao, arrendamento ou exploragao do direito de superficie,
pela Classe de Cotas, de imovel de propriedade da Administradora,
Gestora ou de pessoas a eles ligadas;

i A alienacao, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie de imovel integrante do patrimonio da Classe de Cotas tendo
como contraparte a Administradora, Gestora ou pessoas a eles ligadas;

ii. A aquisicao, pela Classe de Cotas, de imovel de propriedade de
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devedores da Administradora ou Gestora, uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor;

iv. A contratacdo, pela Classe de Cotas, de pessoas ligadas a
Administradora ou a Gestora para prestacao dos servigcos referidos no
art. 27 do Anexo Normativo lll, exceto a distribuicdo de cotas constitutivas
do patriménio inicial de Classe de Cotas; e

V. A aquisicao, pela Classe de Cotas, de valores mobiliarios de emissao da
Administradora, Gestora ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas no paragrafo unico do art. 41 do Anexo
Normativo Ill.

Paragrafo 8° Nao configura situagdo de conflito a aquisicédo, pela Classe de
Cotas, de imével de propriedade do empreendedor, desde que nao seja pessoa
ligada a Administradora ou a Gestora.

Artigo 9. A Administradora certificara que os Contratos de Custédia contenham clausula
que: | — estipule que somente as ordens emitidas pelo Administradora, pela
Gestora ou por seus representantes legais ou mandatarios, devidamente
autorizados, podem ser acatadas pela instituicdo custodiante; Il — vede ao
custodiante a execugao de ordens que nao estejam diretamente vinculadas as
operacdes da classe; e lll — estipule com clareza o preco dos servicos.

Artigo 10. A Gestora, observadas as limitagdes estabelecidas neste Regulamento, Anexo
e nas disposi¢des legais e regulamentares pertinentes, é o prestador de servigos
essenciais do Fundo responsavel pela gestdo da Carteira, observadas as
competéncias de responsabilidade privativa da Administradora, nos termos
deste Regulamento, da Resolugédo CVM n° 175 e das demais regulamentagdes
aplicaveis.

Artigo 11. As obrigacbes da Gestora, na sua respectiva esfera de atuacao, estao descritas
na Resolugao CVM n° 175, especialmente os artigos 84 a 94, 105 e 106,
conforme aplicavel, bem como nos Capitulo VI do Anexo Normativo lll, conforme
aplicavel.

Artigo 12. Em acréscimo as vedacgdes previstas no artigo 101 da parte geral da Resolucéo,
€ vedado a Gestora da Carteira, utilizando os recursos da Classe de Cotas:

(a) Conceder crédito sob qualquer modalidade;

(b) Prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
da Classe de Cotas;

(c) Aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(d) Ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia de Cotistas, nos termos
do artigo 31 do Anexo Normativo lll, realizar operagées da Classe de Cotas
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quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre:

l. a Classe de Cotas e a Administradora ou Gestora;

1. a Classe de Cotas e Cotistas que detenham participacao
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio da
Classe de Cotas;

1. a Classe de Cotas e o representante de Cotistas; e

V. a Classe de cotas e o empreendedor.

(e) Constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio da Classe de
Cotas;

(f) Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais néo
previstas no Anexo Normativo lll;

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

(h) Realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais operagbdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecido patrimonial e desde que a
exposi¢ao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido.

Paragrafo 1° A vedagao prevista no inciso “€” nao impede a aquisicao de

iméveis sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao

seu ingresso no patriménio.

Paragrafo 2° A Classe de Cotas pode emprestar titulos e valores mobiliarios,
desde que tais operagbes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por
meio de servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como
usa-los para prestar garantias de operagdes préprias.

Nos termos do artigo 1.368-D do Cddigo Civil, destaca-se que a
responsabilidade dos prestadores de servigos do Fundo, perante o condominio
e entre si, estara limitada ao cumprimento dos deveres particulares de cada um,
sem solidariedade. Neste sentido, as obrigagbes deverdo sempre ser analisadas
sob o prisma do centro de responsabilidade particular de cada prestador de
servigcos, cada qual em sua esfera de atuagao, nos termos da regulamentagao
aplicavel.

Adicionalmente ao disposto no artigo 13 acima, cumpre destacar que a
responsabilidade dos prestadores de servigos do Fundo € de meio, ou seja, ndo
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ha responsabilidade pelo nao atingimento de parametros de rentabilidade ou
qualquer outro referencial previsto neste Regulamento, Anexo e demais
documentos do Fundo, da Classe e de sua oferta, sendo a obrigacdo dos
prestadores de servigos atuar com probidade e empregando os melhores
esforgcos em suas atividades. Nao ha assim, qualquer garantia e/ou promessa
de garantia pela Administradora e/ou pela Gestora sobre qualquer rentabilidade
e/ou projegao do Fundo e/o da Classe.

CAPITULO V. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVIGOS DO FUNDO

Artigo 15.

Artigo 16.

O Fundo pagara ao Administrador e a Gestora, conforme definido no Anexo,
respectivamente, uma Taxa de Administracdo e uma Taxa de Gestao, as quais
serao calculadas conforme descrigdo do Anexo e dos respectivos Suplementos,
caso aplicavel.

Paragrafo 1° Pela prestagao de servigos de escrituraciao e custddia, dever-se-a
considerar o valor minimo mensal disposto no Anexo e no Suplemento, conforme
aplicavel, estando englobado no valor da Taxa de Administragao.

Paragrafo 2° A Administradora podera reduzir unilateralmente a Taxa de
Administracdo, de comum acordo com a Gestora, mas a sua majoracao devera
ser aprovada pelos Cotistas reunidos em Assembleia de Cotistas.

Paragrafo 3° A Taxa de Administragdo e a Taxa de Gestdo ndo incluem
encargos do Fundo, tais como publicagdes de editais de convocacédo de
Assembleia de Cotistas e despesas relacionadas a contratacido de servigos
especializados, sem limitagao, de auditores independentes e/ou assessores
legais do Fundo, conforme rol de encargos previsto neste Regulamento e a
regulamentacgao aplicavel.

Paragrafo 4° Os valores devidos aos demais prestadores de servigo do Fundo,
a titulo de remuneracao, correrdao por conta do Fundo, nos casos em que
estejam previstos no rol de encargos deste Regulamento ou por conta do
Prestador de Servigo Essencial que for responsavel pela contratagédo, caso nao
estejam previstos, conforme, inclusive, descrigdo do Anexo.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao e/ou
da Taxa de Gestao sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de
servicos contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o
montante total da Taxa de Administragdo ou da Taxa de Gestdo acima fixadas,
respectivamente.
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Na hipotese de existir acordo de remuneragdo com base na Taxa de
Administracao, performance ou gestdo, que deve ser paga diretamente pela
classe investida a classes investidoras, nos termos do inciso XVII do artigo 117
da Resolugdo CVM n°® 175, o valor das correspondentes parcelas das Taxas de
Administracao ou da Taxa de Gestao deve ser subtraido e limitado aos valores
destinados pela classe investida ao provisionamento ou pagamento das
despesas com as referidas taxas.

E vedado que o acordo de remuneracdo direta ou indiretamente resulte em
desconto, abatimento ou reducao de Taxa de Administracao, performance, Taxa
de Gestao ou qualquer outra taxa devida pela classe investidora a investida.

A Taxa Maxima de Distribuicdo podera estar expressa no Anexo neste
Regulamento, em percentual anual do Patrimdnio Liquido, sendo utilizado como
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias.

Parcela da Taxa de Administracdo ou da Taxa de Gestdo, conforme o caso,
podera ser destinada a doagdes para entidades sem fins lucrativos, a serem
efetuadas diretamente pelo Fundo, para uso em programas, projetos e
finalidades de interesse publico, desde que as referidas entidades possuam
demonstragdes contabeis anualmente auditadas por auditor independente
registrado na CVM.

REGRAS DE SUBSTITUIGAO E RENUNCIA DOS PRESTADORES DE

SERVICOS ESSENCIAIS

Artigo 21.

A Administradora e/ou a Gestora podem renunciar a administracao ou a gestao
do Fundo, respectivamente, desde que a Administradora convoque, no mesmo
ato, Assembleia de Cotistas, a se realizar em 15 (quinze) dias contados da
convocagao, para decidir sobre sua substituicao ou sobre a liquidacdo do Fundo,
sendo facultada a convocacdo da Assembleia de Cotistas a cotistas que
detenham Cotas representativas de ao menos 5% (cinco por cento) do
Patriménio Liquido do Fundo.

Paragrafo 1° No caso de renuncia, a Administradora fica obrigada a permanecer
no exercicio de suas fungdes até a averbagao, no cartorio de registro de imoéveis,
nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes da Carteira de
ativos, da ata da assembleia de cotistas que eleger sua substituta e sucessora
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos.

Paragrafo 2° Caso o prestador de que renunciou nao seja substituido dentro do
prazo acima, o Fundo devera ser liquidado, nos termos da regulamentagao
aplicavel e deste Regulamento, devendo a Gestora permanecer no exercicio de
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suas funcdes até a conclusao da liquidacdo e a Administradora até o
cancelamento do registro do Fundo na CVM, bem como, no caso da
Administradora, até a averbacgao descrita no paragrafo acima.

Paragrafo 3° O pedido de declaracéao judicial de insolvéncia do Fundo impede a
Administradora de renunciar a administracao fiduciaria do Fundo, mas nao sua
destituicao por forca de deliberagcao da Assembleia de Cotistas.

Adicionalmente ao acima, a Administradora e/ou a Gestora poderéo ser: (a)
destituidas por deliberacdo em Assembleia de Cotistas; ou (b) descredenciadas
para prestar os servigos essenciais na forma da regulamentacao em vigor.

Paragrafo 1° No caso de descredenciamento de prestador de servigo essencial,
a Superintendéncia da CVM competente pode nomear administrador ou gestor
temporario, conforme o caso, inclusive para viabilizar a convocagdao da
Assembleia de Cotistas de que trata o caput deste artigo.

Paragrafo 2° Caso o prestador de servigo essencial que foi descredenciado nao
seja substituido pela Assembleia de Cotistas, o Fundo devera ser liquidado, nos
termos da regulamentacao aplicavel e deste Regulamento, devendo a Gestora
permanecer no exercicio de suas fungdes até a conclusdo da liquidagao e a
Administradora até o cancelamento do registro do Fundo na CVM.

A remuneragao da Administradora e da Gestora serao preservadas pelo tempo
completo de suas respectivas atuagdes, devendo ser pagas normalmente até a
finalizagado do vinculo efetivamente.

No caso de alteracao de prestador de servigco essencial, a Administradora e/ou
a Gestora substituida deve encaminhar ao substituto cépia de toda a
documentacgao exigida pela regulamentagao aplicavel, nos termos do artigo 130
da Resolugdo CVM n°® 175, em até 15 (quinze) dias contados da efetivagao da
alteracéo.

CAPITULO VII. CUSTODIA

Artigo 25.

CAPITULO VIIL.

A INTRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S0 Paulo,
na Rua Joaquim Floriano, n° 1.120 — 5° Andar, Itaim Bibi, CEP 04534-004, ¢é a
responsavel pela prestacdo dos servicos de custédia, controladoria e
escrituracao de Ativos do Fundo (“Custodiante”).

POLITICA DE INVESTIMENTO
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Artigo 26. O Fundo tem como objetivo proporcionar rendimento de longo prazo aos seus
Cotistas pela valorizagdo de suas Cotas realizada por meio da aplicagao
preponderante de seu Patriménio Liquido na aquisicao de empreendimentos
imobiliarios (nos termos descritos no Anexo), bem como, outros titulos e valores
mobiliarios, conforme definicdes e limites descritos no Anexo.

Artigo 27. Em carater suplementar ao objeto de investimento target, a Gestora também
sempre podera realizar investimento em: (a) outros Ativos, inclusive em titulos
publicos federais e operacbes compromissadas lastreadas nestes titulos; e (b)
cotas de fundos de investimento, abertos ou fechados, para fins de gestao de
caixa e liquidez, observadas as regras de enquadramento exigidas na
regulamentacao e os critérios de composi¢ao de Carteira estabelecidos neste
Regulamento e no Anexo.

Artigo 28. Néo ha garantia de que o Fundo gozara do tratamento tributario aplicavel
aos fundos de investimento de longo prazo, ndo assumindo a Gestora e
nem a Administradora, portanto, qualquer compromisso nesse sentido.

CAPITULOIX EMISSAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA

Artigo 29. As Cotas correspondem a fragdes ideais de seu Patriménio Liquido. O Fundo
sera de Classe Unica, considerando os termos da Resolugdo CVM n° 175 e as
disposicoes da CVM acerca das regras de transicao, adaptagéo e vigéncia da
referida normativa e determinados dispositivos especificos.

Artigo 30. As Cotas serdo escriturais, mantidas em contas de depdsito em nome dos
respectivos Cotistas.

Paragrafo 1° A qualidade de Cotista se caracteriza pela abertura da conta de
depdsito em seu nome.

Paragrafo 2° Para o calculo do numero de Cotas a que tem direito o Cotista,
nao serdo deduzidos do valor entregue a Administradora quaisquer taxas ou
despesas.

Paragrafo 3° As Cotas serdo distribuidas pela Administradora.

Paragrafo 4° Sera admitida a colocacao parcial das Cotas, nao havendo valor
minimo para a oferta, a ndo ser que disposto de forma diversa no respectivo

Anexo.

Paragrafo 5° E permitida a aquisicdo por um mesmo investidor de todas as
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Cotas emitidas.

Desde que respeitado o publico-alvo estabelecido neste Regulamento e no
Anexo e observadas as condi¢gdes descritas neste Regulamento, no Anexo e na
legislacdo e regulamentacdo aplicavel, as Cotas poderdo ser objeto de
transferéncias através de negociacbes privadas mediante termo de cesséo e
transferéncia assinado pelo cedente e pelo cessionario, sendo que as Cotas
somente poderdo ser transferidas se estiverem integralizadas, observada
excegodes regulamentares.

Paragrafo 1° Na hipotese de negociacao privada de Cotas: (i) a transferéncia
de titularidade para a conta de depodsito do novo cotista e o respectivo
pagamento do preco sera processado pela Administradora somente apos a
verificacao, pelo intermediario que representa o adquirente, da condicdo de
investidor profissional do novo cotista; e (ii) os Cotistas serdo responsaveis pelo
pagamento de todos os custos, tributos ou emolumentos decorrentes da
negociacao ou transferéncia de suas Cotas.

Paragrafo 2° Na transferéncia de titularidade das Cotas fora de bolsa ou
mercado de balcao organizado, o alienante devera apresentar o documento de
comprovacgao da respectiva quitacao tributaria inerente a operacgao.

Paragrafo 3° Os cessionarios de Cotas deverao aderir aos termos e condi¢des
doFundo, por meio da assinatura e entrega, a Administradora, dos documentos
por esta exigidos e necessarios para o cumprimento da legislacdo em vigor e
efetivo registro como Cotista do Fundo.

Ao subscrever Cotas do Fundo, o Cotista devera assinar: (a) Termo de Adesao
e Ciéncia de Risco; e (ii) o respectivo Boletim de Subscrigdo, o qual, por sua
vez, devera regular as chamadas de capital, observados os termos deste
Regulamento.

Sem prejuizo do disposto acima, fica estabelecido que chamadas de capital para
pagamentos de eventuais indenizacdes devidas pelo Fundo bem como para
pagamentos de quaisquer encargos e até mesmo para recomposicdo de
reservas estabelecidas neste Regulamento e/ou no Anexo poderdo ser
realizadas a qualquer tempo, desde que recomendado pela Gestora e
observado o limite do valor subscrito.

Ficara constituido em mora o Cotista que nao realizar a integralizagdo das Cotas
nas condigbes previstas neste Regulamento, no Anexo, no Boletim de
Subscrigdo e nos demais documentos do Fundo, desde que tal inadimpléncia
nao seja sanada em até 5 (cinco) dias uteis contados do recebimento de
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notificacdo sobre o referido inadimplemento enviada pela Administradora ao
Cotista inadimplente.

Paragrafo 1° O Cotista declara conhecimento e concorda que quaisquer
pagamentos devidos em decorréncia das obrigacdes acordadas em
conformidade com seu compromisso de subscrigédo e integralizacdo e com este
Regulamento e seu Anexo sdo essenciais, € o inadimplemento de tais
obrigacgdes pelo Cotista causara danos ao Fundo e seus prestadores de servigos.
Dessa forma, acorda-se que sobre o valor inadimplido incidirdo juros moratérios
equivalentes a 12% (doze por cento) ao ano, pro rata die, contados a partir da
data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento, conforme determinado
no Compromisso de Investimento.

Paragrafo 2° Na ocorréncia de um evento de inadimplemento descrito no
paragrafo acima, a Administradora, em sua discricionariedade, pode tomar
quaisquer das medidas abaixo, individualmente ou em conjunto:

(@) Suspender direitos politicos, patrimoniais e econémicos do Cotista
inadimplente enquanto perdurar o inadimplemento;

(b) Deduzir de quaisquer distribuicbes a que o Cotista inadimplente faz ou fara
jus, ou constituir reserva nos valores necessarios para fazer frente ao
pagamento dos valores devidos pelo Cotista inadimplente, incluindo o
pagamento de juros moratérios, ou ainda quaisquer outras despesas
devidas em conformidade com este Regulamento; ou

() Tomar medidas judiciais cabiveis para recuperar o valor devido.

Paragrafo 3° Adicionalmente ao acima, é permitido que a Gestora contraia
empréstimos em nome da Classe para fazer frente ao inadimplemento de
Cotistas que deixem de integralizar as Cotas que subscreveram, observado que
o valor do empréstimo esta limitado ao valor necessario para assegurar o
cumprimento de compromisso de investimento previamente assumido pela
Classe ou para garantir a continuidade de suas operagdes.

Paragrafo 4° Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios incorridos
pela Administradora, Gestora ou pelo Fundo em relagdo a inadimpléncia do
Cotista deverao ser suportadas por tal Cotista integralmente.

A integralizagdo das cotas sera efetuada em moeda corrente nacional,

exclusivamente.

AMORTIZAGAO E RESGATE FINAL
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A amortizagao e o resgate final de Cotas poderao ser realizados: (i) em moeda
corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, débito e crédito na conta
corrente do Fundo, Transferéncia Eletronica Disponivel — TED; (ii) qualquer
outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central do
Brasil; e (iii) por entrega em Ativos, observadas as regras dispostas neste
Regulamento e no Anexo.

Paragrafo 1° A amortizagao sera determinada pela Gestora a Administradora
e/ou pela Assembleia de Cotistas, conforme o caso, observadas as regras
previstas nos paragrafos abaixo e no Anexo.

Paragrafo 2° Nos casos em que seja permitida a entrega em Ativos, deverao
ser observados os parametros estabelecidos neste Regulamento, no Anexo e
na regulamentacao aplicavel.

Na hipotese de o dia da efetivacao do resgate final ou de amortizacao de Cotas
coincidir com feriado nacional, bancario ou ainda feriados estaduais, municipais
e bancarios na sede da Administradora e/ou Custodiante, os valores
correspondentes serdo pagos aos Cotistas no primeiro Dia Util seguinte, pelo
valor da Cota na data do efetivo pagamento.

ASSEMBLEIA DE COTISTAS

Artigo 38. Compete privativamente a Assembleia de Cotistas deliberar sobre:

(@) Tomar anualmente, no prazo maximo de 4 (quatro) meses apds o
encerramento do exercicio social, as contas relativas ao Fundo e deliberar
sobre as demonstragoes financeiras do Fundo e da Classe;

(b) A substituicdo de Prestador de Servigos Essenciais;

(c) A emisséo de novas cotas, hipotese na qual deve definir se os Cotistas
possuirdo direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas, sem
prejuizo da possibilidade prevista no Anexo;

(d) A fusdo, a incorporagdo, a cisao, total ou parcial, a transformacgéo ou a
liquidagéo do Fundo ou da Classe de Cotas;

(e) A alteragdo do Regulamento, ressalvadas as excec¢des regulamentares;

(f) O plano de resolucdo de patrimbnio liquido negativo, nos termos da
regulamentacdo em vigor;

(g) O pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe de Cotas;

(h) Deliberar sobre o Prazo de Duragéo do Fundo e/ou da Classe;

() Salvo quando diversamente previsto neste Regulamento, a alteracéo do
mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacgao;

(i) Apreciacédo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na
integralizagao de Cotas;
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(k) Eleicao e destituicdo de representante dos Cotistas, bem como a fixagao
de sua remuneragao, se houver, e aprovacdo do valor maximo das
despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

() Aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos
termos do § 1° do artigo 27, do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32, todos
do Anexo Normativo Ill; e

(m) Alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo, a
Taxa de Gestao e/ou a Taxa de Estruturacéo.

Paragrafo Unico Assuntos de interesse dos Cotistas de todas as Classes e
subclasses do Fundo exigirdo a convocagao de uma Assembleia de Cotistas, na
qual participarao todos os Cotistas do Fundo. Assuntos de interesse exclusivo
de uma Classe e/ou subclasse especifica do Fundo exigirdao a convocacao de
uma assembleia especial para os Cotistas da Classe e/ou subclasse em
questao, permitindo a participacdo apenas dos Cotistas de tal Classe e/ou
Subclasse, conforme o caso.

Caso o Fundo possua ou venha a possuir Classes de Cotas e os Cotistas de
determinada Classe deliberem pela substituicio de Prestador de Servigcos
Essenciais, tal Classe deve ser cindida do Fundo.

Anualmente, a Assembleia de Cotistas deve deliberar sobre as demonstragdes
contabeis da Classe de cotas, assim como a Assembleia de Cotistas deve
deliberar sobre as demonstracdes contabeis do Fundo, no prazo previsto nas
regras especificas de cada categoria de Fundo de investimento.

Paragrafo 1° A Assembleia de Cotistas, nesses casos, somente podem ser
realizadas, no minimo, 15 (quinze) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas
as demonstracdes contabeis relativas ao exercicio encerrado, contendo parecer
do auditor independente, conforme aplicavel.

Paragrafo 2° A Assembleia de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas
pode dispensar o prazo estabelecido no paragrafo 1° acima.

Paragrafo 3° As demonstragbes contabeis cujo relatério de auditoria ndo
contiver opinido modificada podem ser consideradas automaticamente
aprovadas caso a Assembleia de Cotistas n&o seja instalada em virtude de ndo
comparecimento dos Cotistas.

A Convocacao da Assembleia de Cotistas deve ser encaminhada a cada Cotista
da Classe convocada e disponibilizada nas paginas da Administradora, Gestora
e, caso a distribuicdo de Cotas esteja em andamento, dos distribuidores na rede
mundial de computadores, em regra, com antecedéncia minima de 10 (dez) dias
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corridos, na primeira convocacao.

Paragrafo 1° A Assembleia de Cotistas também pode ser convocada
diretamente por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das
cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas.

Paragrafo 2° Por ocasiao da assembleia ordinaria, os titulares de, no minimo,
3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o representante dos Cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a
inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia, que passa a ser ordinaria
e extraordinaria.

Paragrafo 3° O pedido acerca do paragrafo 2° acima deve vir acompanhado de
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive
aqueles referidos no § 2° do artigo 14 do Anexo Normativo Ill, e deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagido da
assembleia ordinaria.

Paragrafo 4° O percentual previsto no paragrafo 2° acima deve ser calculado
com base nas participagdes constantes do registro de Cotistas na data de
convocagao da assembileia.

Paragrafo 5° A convocagéo da Assembleia de Cotistas deve:

(a) Enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas as matérias a serem
deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais que haja
matéria que dependa de deliberagao da Assembleia de Cotistas;

(b) Constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia de Cotistas, sem prejuizo da possibilidade de a Assembleia de
Cotistas ser parcial ou exclusivamente eletrbnica;

(c) Indicar a pagina na rede mundial de computadores em que o Cotista pode
acessar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacéo
da Assembleia de Cotistas; e

(d) Quando a participagédo do Cotista se der por meio de sistema eletrénico, a
convocagao contera as informagbes detalhando as regras e os
procedimentos para viabilizar a participagao e votagao a distancia, incluindo
as informagbes necessarias e suficientes para acesso e utilizagédo do
sistema, assim como se a Assembleia de Cotistas sera realizada parcial ou
exclusivamente de modo eletrénico.

Paragrafo 6° Na mesma data da convocagéao, serdo disponibilizadas todas as
informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto
em assembleias pela Administradora:
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i. Em sua pagina na rede mundial de computadores;

iii. Na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de
sistema eletrbnico disponivel na rede ou de sistema eletrdnico
disponibilizado por entidade que tenha formalizado convénio ou
instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

iii. Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que
as cotas sejam admitidas a negociacao.

Paragrafo 8° Nas assembleias ordinarias, as informag¢des acima incluem, no
minimo, aquelas referidas no artigo 36, inciso Ill, do Anexo Normativo lll, sendo
que as informacgdes referidas no artigo 36, inciso 1V, devem ser divulgadas até
15 (quinze) dias apds a convocacgao dessa assembleia.

Paragrafo 9° Sempre que a assembleia for convocada para eleger
representantes de cotistas, as informagdes de que trata o caput incluem: | —
declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 21
do Anexo Normativo Ill; e Il — as informagdes exigidas no item 12.1 do
Suplemento K da Resolugdo CVM n°® 175.

Paragrafo 10° Caso Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado
da prerrogativa do § 3° do artigo 13 do Anexo Normativo lll, a Administradora
deve divulgar, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo
previsto no § 4° do referido artigo 13, o pedido de inclusdo de matéria na pauta,
bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

Paragrafo 11° A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de
convocagao.

Paragrafo 12° A Administradora observara, também, os prazos especiais
aplicaveis para distribuicdo por conta e ordem.

A Assembleia de Cotistas se instala com a presenga de qualquer niumero de
Cotistas e possui como quérum de votagao, em regra, o da maioria de votos dos
presentes, cabendo a cada Cota um voto.

Paragrafo 1° Nao obstante o acima, as deliberagbes exclusivamente relativas
as matérias previstas nos itens “b”, “d”, “e”, 9", “I" e “m” do artigo 38 acima,
dependem da aprovacao por maioria de votos dos Cotistas presentes e que

representem:

(a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a
Classe de Cotas tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou
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(b) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a classe de cotas tiver até
100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 2° Os percentuais acima mencionados devem ser determinados com
base no numero de Cotistas indicados no registro de cotistas na data de
convocacgao da Assembleia de Cotistas, cabendo a Administradora informar no
edital de convocagao qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que
tratem das matérias sujeitas a deliberacao por quérum qualificado.

Paragrafo 3° Além das hipoteses previstas no § 1° do artigo 78 da parte geral
da Resolugdo CVM n° 175, quando todos os subscritores de Cotas forem
conddéminos de ativo com que concorreram para a integralizacao de Cotas, estes
podem votar na Assembleia de Cotistas que apreciar o laudo utilizado na
avaliacdo do ativo para fins de integralizacdo de Cotas, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n°® 6.404, de 1976.

Paragrafo 4° Somente podem votar nas Assembleias de Cotistas os Cotistas
inscritos no registro de cotistas na data da convocagdo da Assembleia de
Cotistas, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos.

Paragrafo 5° No caso de representagdo do Cotista por procuragdo, devera o
procurador possuir mandato com poderes especificos para a representagao do
Cotista em Assembleia de Cotistas, devendo entregar um exemplar do
instrumento do mandato a mesa, para sua utilizagdo e arquivamento pela
Administradora.

Paragrafo 6° Nado podem votar nas Assembleias de Cotistas:

(a) O prestador de servigo, essencial ou nao;

(b) Os sdcios, diretores e empregados do prestador de servicgo;

(c) Partes relacionadas ao prestador de servigo, seus soécios, diretores e
empregados;

(d) O Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, Classe ou Subclasse
no que se refere a matéria em votagao; e

(e) O Cotista, na hipotese de deliberagao relativa a laudos de avaliagéo de bens
de sua propriedade.

Paragrafo 7° Nao se aplica a vedagao acima disposta nos seguintes casos:

(a) Quando os unicos Cotistas forem, no momento de seu ingresso no Fundo,
na Classe ou Subclasse, conforme o caso, as pessoas mencionadas nos

incisos “a” a “e” do paragrafo 6° acima; ou
(b) Quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do
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Fundo, da mesma Classe ou Subclasse, conforme o caso, que pode ser
manifestada na propria Assembleia de Cotistas ou constar de permissao
previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e
arquivada pela Administradora.

Paragrafo 8° E dever do Cotista, previamente ao inicio das deliberagdes em
sede de Assembleia de Cotistas, declarar a mesa seu impedimento para o
exercicio do direito de voto.

A Assembleia de Cotistas podera ocorrer de forma presencial, eletronica, hibrida
e por intermédio de consulta formal. Em todos os casos, os elementos minimos
de convocagao e demais regras devem ser observados integralmente.

Paragrafo 1° Adicionalmente ao acima, nos casos em que seja realizada a
consulta formal aos Cotistas, sem a necessidade de reunido de Cotistas,
formalizado em carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) dirigido pela
Administradora a cada Cotista, conforme dados de contato contidos no Boletim
de Subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior
firmado pelo Cotista e encaminhado a Administradora, cuja resposta devera ser
enviada em prazo a ser estipulado na consulta formal, observados os prazos
minimos aplicaveis as convocagdes previstos neste Regulamento. Da consulta
deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
direito de voto, nos termos da regulamentac&o aplicavel, deste Regulamento e
das orientacbes da CVM.

O resumo das decisbes da Assembleia de Cotistas deve ser disponibilizado aos
Cotistas da respectiva Classe de Cotas no prazo de até 30 (trinta) dias apds a
data de realizacdo da Assembleia de Cotistas.

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia de
Cotistas, sempre que tal alteragao decorrer:

(@) Exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade
administradora de mercados organizados em que as Cotas do Fundo
sejam admitidas a negociagao ou de entidade autorreguladora, nos termos
da legislagao aplicavel e de convénio com a CVM;

(b) For necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais de
prestadores de servigos da Classe, tais como alteragdo na razao social,
endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; ou

(c) Envolver redugao de taxa devida a prestador de servigos.

Paragrafo Unico As alteragdes nos itens “a” e “b” acima devem ser
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comunicadas aos Cotista no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em

que tiverem sido implementadas e as alteragdes do item “c” devem ser, por sua
vez, comunicadas aos Cotistas imediatamente.

EVENTOS DE AVALIAGAO E EVENTOS DE LIQUIDAGAO ANTECIPADA

A Classe podera ser liquidada por deliberacdo da Assembleia de Cotistas,
convocada especialmente para esse fim ou, caso de nao existam Cotas em
circulacao, por deliberagao da Administradora. Os demais procedimentos quanto
a liquidacdo da Classe, Eventos de Avaliagdo e Eventos de Liquidacao
Antecipada seguem descritos no Anexo da Classe.

ENCARGOS DO FUNDO

Constituem encargos do Fundo, além da Taxa de Administragdo e da Taxa de
Gestao prevista neste Regulamento e no Anexo, que lhe podem ser debitadas
diretamente:

(@) Taxas, impostos ou contribuicbes federais, estaduais, municipais ou
autarquicas, que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e
obrigagdes do Fundo;

(b) Despesas com o registro de documentos, impressio, expedicdo e
publicacao de relatérios e informagdes periddicas previstas na Resolugao
CVM N° 175 e seus Anexos Normativos;

(c) Despesas com correspondéncias de interesse do Fundo, inclusive
comunicacdes aos Cotistas;

(d) Honorarios e despesas do auditor independente;

(e) Emolumentos e comissdes pagas sobre as operagdes do Fundo;

(f) Despesas com a manutencdo de Ativos cuja propriedade decorra de
execugao de garantia ou de acordo com devedor;

(g) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas feitas em defesa
dos interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da
condenacgao imputada, se for o caso;

(h) Gastos derivados da celebragéo de contratos de seguro sobre os Ativos
da Carteira, assim como a parcela de prejuizos da Carteira ndo coberta
por apdlices de seguro, salvo se decorrente diretamente de culpa ou dolo
dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas fungoes;

() Despesas relacionadas ao exercicio do direito de voto de Ativos do Fundo;

(i) Despesas com a realizacdo de Assembleias de Cotistas, sendo
considerado, inclusive, o valor por hora da Administradora de R$ 500,00
(quinhentos reais);

(k) Despesas inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagédo, cisao,
transformacéo ou liquidagao;
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Despesas com liquidacao, registro e custddia de operagbes com Ativos da
Carteira;

Despesas com fechamento de cAmbio, vinculadas as operagdes da Carteira
de Ativos, caso aplicavel;

No caso de classe fechada, se for o caso, as despesas inerentes a: (i)
distribuicdo primaria de Cotas; e (ii) admissao das cotas a negociagdo em
mercado organizado;

Royalties devidos pelo licenciamento de indices de referéncia, desde que
cobrados de acordo com contrato estabelecido entre a Administradora e a
instituicdo que detém os direitos sobre o indice;

Montantes devidos a fundos investidores na hipétese de acordo de
remuneracdo com base na Taxa de Administracao, Performance ou Gestao,
observado o disposto no artigo 99 da Resolugdo CVM n° 175;

Taxa maxima de distribui¢ao;

Despesas relacionadas ao servico de formacao de mercado;

Despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe de
Cotas;

Despesas com a contratacdo de agéncia classificadora de risco de crédito,
se houver;

Despesas com conselhos consultivos e comités tdo somente quando
constituido com o objetivo de fiscalizar ou supervisionar as atividades
exercidas por prestador de servigos essencial, na forma da regulamentagao
em vigor;

Taxa de Estruturacao;

Comissbes e emolumentos pagos sobre as operagdes, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos iméveis que
componham seu patrimonio;

Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il a
IV do artigo 27 do Anexo Normativo lll;

Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;

Gastos necessarios a manutengdo, conservagao e reparos de imoéveis
integrantes do patrimdénio do Fundo;

Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 20 do
Anexo Normativo lll; e

(bb) Taxa de Custddia, na forma prevista neste Regulamento.

Paragrafo 1° A despesa mencionada no item “u” acima somente é considerada
como encargo do Fundo com a condi¢do estipulada, sendo que conselhos
consultivos e comités constituidos por iniciativa de prestador de servigco
essencial, ndo sdo considerados como encargos do Fundo, podendo, no
entanto, os respectivos membros serem remunerados com parcela da Taxa de
Administragcao ou Taxa de Gestao, conforme o caso.
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Paragrafo 2° Os encargos relacionados a admissao das Cotas a negociacdo em
mercado organizado devem ser arcados pelos subscritores das cotas que serdo
admitidas a negociagao.

Quaisquer despesas nao previstas no artigo acima como encargos do Fundo
devem correr por conta do prestador de servigo essencial que a tiver contratado.

DEMONSTRAGOES CONTABEIS E EXERCICIO SOCIAL DO FUNDO

O exercicio social do Fundo e da Classe tem duracao de 1 (um) ano-calendario,
encerrando-se sempre em 31 de dezembro de cada ano, quando devem ser
levantadas as demonstragdes contabeis do Fundo e, se houver, de suas Classes
de Cotas, todas relativas ao mesmo periodo findo.

O Fundo e a Classe devem ter escrituragao contabil unica, mas deverao ser
segregadas entre si, assim como das demonstracdes contabeis da
Administradora e da Gestora.

As demonstracgdes financeiras anuais do Fundo e da Classe estdo sujeitas as
normas contabeis expedidas pela CVM, incluindo a Instrucdo CVM 489,
conforme posteriormente alterada, e serdo auditadas por auditor independente
registrado na CVM.

Paragrafo Unico No caso de Fundo e/ou Classe em funcionamento ha menos
de 90 (noventa) dias, ndo sera obrigatoria a auditoria referenciada acima.

INFORMAGOES OBRIGATORIAS, INFORMAGOES PERIODICAS E

ARMAZENAMENTO

Artigo 52.

A Administradora e a Gestora prestarao todas as informacdes e documentos
exigidos, no prazo respectivo de cada obrigagao especifica, nos termos da
regulamentacdo aplicavel, da parte geral deste Regulamento e do Anexo, bem
como em qualquer outra norma que seja oponivel as suas atividades.

Paragrafo 1° As informacgdes periddicas e eventuais serao divulgadas na pagina
da Administradora na rede mundial de computadores (www.idsf.com.br), em
lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito do publico em geral, assim
como mantidas disponiveis para os Cotistas.

Paragrafo 2° Caso sejam divulgadas a terceiros informacgbes referentes a
composic¢ao da Carteira, a mesma informagao deve ser colocada a disposi¢ao
dos Cotistas na mesma periodicidade, ressalvadas as hipoteses de divulgacao
de informacbes aos prestadores de servicos, necessarias para a execucao de
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suas atividades, bem como aos érgaos reguladores, entidades autorreguladoras
e entidades de classe, quanto aos seus associados, no atendimento a
solicitagbes legais, regulamentares e estatutarias por eles formuladas.

Todos os documentos e informagodes exigidas pela Resolugdo CVM n°® 175, bem
como neste Regulamento, no Anexo em eventuais outras normas aplicaveis,
assim como as comunicacgdes ocorridas entre os Cotistas e a Administradora
quando da Assembleia de Cotistas, devem ser mantidos pelo prestador de
servigo responsavel pelos documentos e informagdes, pelo prazo minimo de 5
(cinco) anos ou por prazo superior por determinacido expressa da CVM ou da
entidade administradora de mercado organizado no qual as cotas estejam
admitidas a negociagao.

As imagens digitalizadas sdo admitidas em substituicho aos documentos
originais, nos termos da legislagdo que dispde sobre a elaboracdo e o
arquivamento de documentos publicos e privados em meios eletromagnéticos,
e com a regulamentagdo que estabelece a técnica e os requisitos para a
digitalizagéo desses documentos.

Paragrafo Unico O documento de origem pode ser descartado apds sua
digitalizacdo, exceto se apresentar danos materiais que prejudiquem sua
legibilidade.

FATO RELEVANTE

A Administradora divulgara qualquer fato relevante ocorrido ou relacionado ao
funcionamento do Fundo, da Classe ou aos Ativos integrantes da Carteira, assim
que dele tiver conhecimento, observado que é responsabilidade dos demais
prestadores de servigos informar imediatamente a Administradora sobre os fatos
relevantes de que venham a ter conhecimento.

Paragrafo 1° Considera-se relevante qualquer fato que possa influir de modo
ponderavel no valor das Cotas ou na decisdo dos investidores de adquirir,
resgatar, alienar ou manter Cotas. Além disso, sdao exemplos de fatos
potencialmente relevantes as seguintes hipoteses trazidas expressamente na
Resolugdo CVM n° 175:

(a) Alteracdo no tratamento tributério conferido ao Fundo, a Classe ou aos
Cotistas;

(b) Contratacdo de formador de mercado e o término da prestagdo desse
Servico;

(c) Contratagado de agéncia de classificagao de risco, caso nao estabelecida no
Regulamento;
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(d) Mudanca na classificacao de risco atribuida a Classe ou Subclasse de Cotas;

(e) Alteracao de Prestador de Servigco Essencial;

(f) Fusao, incorporacao, cisdo ou transformacdo da Classe de Cotas;

(g) Alteracdo do mercado organizado em que seja admitida a negociacédo de
Cotas;

(h) Cancelamento da admissdo das Cotas a negociagdo em mercado
organizado; e

(i) Emissao de Cotas de Classe fechada.

Paragrafo 2° Qualquer fato relevante ocorrido ou relacionado ao funcionamento
do Fundo, da Classe ou aos Ativos da Carteira deve ser:

(a) Comunicado a todos os Cotistas da Classe afetada;

(b) Informado as entidades administradoras de mercados organizados onde as
cotas estejam admitidas a negociagao, se for o caso;

(c) Divulgado por meio da pagina da CVM na rede mundial de computadores; e

(d) Mantido nas paginas dos Prestadores de Servigos Essenciais e, a0 menos
enquanto a distribuicdo estiver em curso, do distribuidor de Cotas na rede
mundial de computadores.

Paragrafo Unico Os fatos relevantes podem, excepcionalmente, deixar de ser
divulgados se a Gestora e a Administradora, em conjunto, entenderem que sua
revelagao pora em risco interesse legitimo do Fundo, da Classe de Cotas ou dos
Cotistas.

FATORES DE RISCO

O investidor, antes de adquirir Cotas, deve ler cuidadosamente os fatores de
risco abaixo descritos, responsabilizando-se pelo seu investimento no Fundo.
Neste sentido, ressalta-se que ndo obstante o emprego pela Administradora e
pela Gestora de plena diligéncia e da boa pratica de administragéo e gestao do
Fundo, da estrita observancia da politica de investimento definida neste
Regulamento, das regras legais e regulamentares aplicaveis a sua
administrac&o e gestao, o Fundo estara sujeito aos riscos inerentes aos bens e
direitos integrantes de sua Carteira, além dos fatores de risco identificados
abaixo.

(a) Riscos de Mercado

Flutuagédo de pregos em virtude de fatores de mercado — Os pregos e a
rentabilidade dos ativos do Fundo poderao flutuar em razdo de diversos fatores
de mercado, tais como variacéo da liquidez e alteragdes na politica de crédito,
econdmica e fiscal. Essa oscilacdo dos precos podera fazer com que parte ou a
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totalidade daqueles ativos que integram a Carteira do Fundo seja avaliada por
valores inferiores ao da emissao e/ou contabilizacao inicial, levando a reducao
do Patriménio Liquido e, consequentemente, a prejuizos a seus Cotistas.

(b) Risco de Liquidez

A natureza deste Fundo traz, naturalmente, maior risco de liquidez aos Cotistas,
tendo em vista que o investimento preponderante é realizado em ativos
imobiliarios de baixa liquidez no mercado secundario. Ademais, diversos motivos
podem ocasionar a falta de liquidez dos mercados nos quais os ativos
imobiliarios e demais ativos integrantes da Carteira sdo negociados e/ou outras
condigbes atipicas de mercado. Caso isso ocorra, o Fundo estara sujeito a maior
risco de liquidez dos ativos imobiliarios e demais Ativos detidos em Carteira,
situacdo em que o Fundo podera nao estar apto a efetuar pagamentos relativos
as suas despesas e/ou amortizagao de suas Cotas. Nestes casos, podera ser
necessaria a venda principalmente em relagdo aos ativos imobiliarios, mas
também dos demais ativos da Carteira, por valores inferiores ao que normalmente
seriam transacionados. Além disso, caso seja necessario e os Cotistas nao
aportem novos recursos no Fundo, além do potencial venda antecipada, a falta
de recursos podera exigir que o pagamento aos Cotistas seja realizado com a
entrega dos ativos imobiliarios, e/ou dos demais ativos.

(c) Risco de Concentragao

Considerando que a politica de investimento do Fundo prevé a exposicao
significativa no Ativo Imobiliario, alteragbes na expectativa de
desempenho/resultados deste e da capacidade competitiva do setor investido
podem, isolada ou cumulativamente, afetar adversamente o preco e/ou
rendimento do Ativo Imobiliario. Nestes casos, a Gestora, na qualidade de
gestora do Fundo, conforme o caso, podem ser obrigadas a liquidar os Ativos da
Carteira do Fundo a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente o valor da cota do Fundo.

(d) Risco de Alocagao

A Gestora pode examinar oportunidades de investimento que interessem,
simultaneamente, a mais de um fundo sob sua gestdo. Nessa hipétese, cabera
a Gestora definir, discricionariamente, a forma de alocagdo de tais
oportunidades, as quais n&do serdo, em certas situagoes, exploradas integral ou
exclusivamente pelo Fundo.

(e) Risco de Crédito



CAPITULO XVIIL.

Artigo 57.

Artigo 58.

CAPITULOXIX.

Z intra
Investimentos

Como o Fundo aplicara seus recursos preponderantemente em ativos
imobiliarios, dependera da solvéncia dos respectivos envolvidos para
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas. A solvéncia dos emissores e agentes
envolvidos pode ser afetada por fatores macroecondmicos relacionados a
economia brasileira, tais como elevacao das taxas de juros, aumento da inflagao
e baixos indices de crescimento econdmico. Assim, na hipotese de ocorréncia
de um ou mais desses eventos, podera haver o aumento da inadimpléncia dos
Ativos, com possiveis reflexos negativos nos resultados do Fundo e,
eventualmente, na rentabilidade das Cotas.

(f) Insuficiéncia de recursos no momento da liquidagao do Fundo

O Fundo podera ser antecipadamente liquidado conforme o disposto na neste
Regulamento. Ocorrendo a liquidagdo, o Fundo pode nao dispor de recursos
para pagamento aos Cotistas. Neste caso, o pagamento aos Cotistas ficaria
condicionado a venda dos ativos imobiliarios e ativos financeiros a terceiros, com
risco de desagio capaz de comprometer o Patriménio Liquido ou, ainda, o
resgate de Cotas em Ativos, exclusivamente nas hipéteses de liquidacao
antecipada do Fundo. Em todas as situagdes descritas, os Cotistas podem sofrer
prejuizos patrimoniais.

TRANSFORMAGAO, INCORPORAGAO, FUSAO E CISAO

Os imoéveis integrantes da Carteira das Classes de Cotas objeto de fusao,
incorporacdo ou cisdo devem ser avaliados previamente a operagao, caso
tenham decorrido mais de 3 (trés) meses entre a data da ultima avaliagéao e
aquela de producéao de efeitos da operacéo.

Em acréscimo ao disposto no Capitulo XII da parte geral da Resolugao CVM n°
175, nas operacdes de que trata este Capitulo cabe a Administradora:

(a) demonstrar a compatibilidade da Classe de Cotas que sera incorporada,
fundida, cindida ou transformada com a politica de investimento daquela que
resultara de tais operagoes;

(b) Indicar os critérios de avaliagdo adotados quanto aos ativos existentes nas
classes de cotas envolvidas, bem como o impacto dessa avaliagao no valor
do patriménio de cada Classe de Cotas;

(c) Descrever os critérios utilizados para atribuigdo de cotas aos participantes
das Classes de Cotas que resultarem das operagoes; e

(d) Identificar as alteragbes no prospecto e no regulamento que resultarem da
operacao.

DISPOSIGOES GERAIS E REGRAS DE SOLUGOES DE CONTROVERSIAS
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As informacgbes ou documentos para os quais a Resolu¢ao CVM n°® 175 ou este
Regulamento e seu Anexo exijam “encaminhamento”, “comunicag¢ao”, “acesso”,
‘envio”, “divulgacdo” ou “disponibilizacdo”, poderdao ser enviadas ou
disponibilizadas por meio eletrénico aos Cotistas e demais destinatarios que

sejam necessarios.

Paragrafo 1° A obrigacao prevista acima sera considerada cumprida na data em
que a informagao ou documento é tornada acessivel para o Cotista.

Paragrafo 2° Nas hipoteses em que se exija “atestado”, “ciéncia”,
“manifestacdo” ou “concordancia” dos Cotistas, admite-se que estas se
materializem por meio eletrénico.

Paragrafo 3° Caso de interesse do Cotista e mediante solicitacdo formal e
prévia, com antecedéncia minima razoavel ao atendimento do pedido, as
informacdes e documentos poderao ser enviados por meio fisico ao Cotista que
fez a solicitacdo, hipétese na qual todos os custos de envio serdo suportados
exclusivamente e antecipadamente, pelo Fundo e/ou pelo Cotista que fizer a
solicitacéo.

Caso o Cotista ndao tenha comunicado a Administradora a atualizacdo de seu
endereco fisico ou eletrbnico, a Administradora ficara, nos termos da
regulamentacao aplicavel, exonerada do dever de envio das informacgdes e
comunicagdes, a partir da primeira correspondéncia que houver sido devolvida
por incorre¢cao no enderego declarado.

Paragrafo Unico A Administradora preservara a correspondéncia devolvida ou
seu registro eletrénico enquanto o Cotista néo efetuar o resgate ou amortizagao
total de suas Cotas, sem prejuizo do disposto no Capitulo Xl deste
Regulamento.

A parte geral deste Regulamento, bem como seu Anexo e respectivos
suplementos sdo partes integrantes de um mesmo documento, devendo, assim,
serem interpretados conjuntamente.

Paragrafo Unico Em caso de conflito entre as disposigées da parte geral do
Regulamento e do Anexo ou dos Apéndices, devera prevalecer as regras da
parte geral do Regulamento. No entanto, em caso de conflito entre o Anexo e os
Apéndices, prevalecera as disposicdes do Anexo.

Este Regulamento sera regido pelas leis da Republica Federativa do Brasil.
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Em caso de qualquer controvérsia das regras presentes neste Regulamento, no
Anexo, no Suplemento e/ou em quaisquer outros documentos do Fundo e/ou de
sua Classe, fica eleito, com renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que
seja, o foro da Comarca de Sao Paulo do Estado de Sao Paulo.

* % %k k%
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ANEXO DESCRITIVO DA CLASSE UNICA DO

ESTRELAS DO CEU FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE

LIMITADA
CNPJ/MF n° 65.133.202/0001-57

Este Anexo é parte integrante do Regulamento do ESTRELAS DO CEU FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADELIMITADA, dele fazendo parte e devendo
sempre ser interpretado em conjunto.

CAPITULOI.

Artigo 01.

Artigo 02.

CAPITULOII.

Artigo 03.

CAPITULOIIL.

Artigo 04.

CAPITULOIV.

REGIME, FORMA DE CONSTITUIGAO E OBJETIVO DA CLASSE UNICA

O Fundo detém, uma unica Classe de Cotas, sendo esta Classe da categoria
ANBIMA “Tijolo Desenvolvimento — Gestao Definida — Residencial” e possuindo
como objetivo a valorizagdo de suas Cotas pela aplicagado preponderante no
Ativo Imobiliario.

A Classe Unica deste Fundo é constituida sob a forma de condominio fechado.
PUBLICO-ALVO DA CLASSE UNICA

Esta Classe Unica é restrita e destina-se a receber aplicagdes, exclusivamente,
de investidores classificados como profissionais, nos termos da Resolugdo CVM
n°® 30, da Resolugdo CVM 175 e das demais normas aplicaveis.

Paragrafo 1° O enquadramento do Cotista no PUBLICO-ALVO sera verificado,
pelo Distribuidor, no ato do ingresso do Cotista, sendo certo que o posterior
desenquadramento ndo implicara a exclusao do Cotista da Classe.

Paragrafo 2° Antes de tomar a decisdo de realizar investimento nesta Classe,
os potenciais investidores devem considerar cuidadosamente todas as
informagbes disponiveis neste Anexo e na parte geral do Regulamento,
incluindo, ainda e sem limitagdo, os demais documentos da Classe, como, por
exemplo, o Termo de Ciéncia e Adeséao, para avaliar, de forma consciente, os
riscos descritos neste Anexo e na parte geral do Regulamento, aos quais estara
sujeito.

PRAZO DE DURAGAO DA CLASSE

Esta Classe goza de Prazo de Duragao indeterminado, apenas sendo liquidada,
portanto, por forga dos eventos de liquidagéo dispostos neste Anexo.

PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS DA CLASSE UNICA
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A Classe possui 2 (dois) prestadores de servigcos essenciais, a saber: (a)
Administradora; e (b) Gestora da Classe, devidamente identificadas nos artigos
abaixo. Além dos Prestadores de Servicos Essenciais, a Classe podera contar
com outros prestadores de servigos, conforme disposto na parte Geral do
Regulamento e neste Capitulo.

A Classe é administrada pela INTRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. , acima qualificada.

A Classe é gerida pela BOREAL CAPITAL LTDA., sociedade devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracdo de carteiras
de valores mobiliarios, na categoria de gestor de recursos, nos termos do Ato
Declaratério CVM n°® 19.735, de 12 de abril de 2022, com sede na cidade de Séo
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1830,
sala 62, 6° andar, bloco 2, Condominio Edificio Sao Luiz, Vila Nova Conceicao,
CEP 04543-900, inscrita no CNPJ sob o n° 47.893.019/0001-78.

Adicionalmente aos Prestadores de Servicos Essenciais, a INTRA
INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Joaquim Floriano, n°® 1.120 — 5° Andar, Itaim Bibi, CEP 04534-004, também
prestara as atividades de controladoria e escrituracéo.

Adicionalmente aos Prestadores de Servicos Essenciais, a INTRA
INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Joaquim Floriano, n® 1.120 — 5° Andar, Itaim Bibi, CEP 04534-004, também
prestara as atividades de custddia.

Nos termos do artigo 1.368-D do Coddigo Civil, destaca-se que a
responsabilidade dos prestadores de servigcos da Classe, perante o condominio
e entre si, estara limitada ao cumprimento dos deveres particulares de cada um,
sem solidariedade. Neste sentido, as obrigagbes deverdo sempre ser analisadas
sob o prisma do centro de responsabilidade particular de cada prestador de
servigcos, cada qual em sua esfera de atuagao, nos termos da regulamentagao
aplicavel.

Adicionalmente ao disposto acima, cumpre destacar que a responsabilidade dos
prestadores de servigos da Classe é de meio, ou seja, ndo ha responsabilidade
pelo ndo atingimento de parametros de rentabilidade ou qualquer outro
referencial previsto neste Anexo, na parte geral do Regulamento e demais
documentos do Fundo, da Classe e de sua oferta, sendo a obrigagédo dos
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prestadores de servigos atuar com probidade e empregando os melhores
esforgcos em suas atividades. Nao ha assim, qualquer garantia e/ou promessa
de garantia pela Administradora e/ou pela Gestora sobre qualquer rentabilidade
e/ou projegao do Fundo e/o da Classe.

REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

A Taxa de Administracdo da Classe, pelos servicos de administracéo,
controladoria, escrituracdo e custdédia a ser paga a Administradora pelos
servicos prestados a Classe, corresponde a 0,15% (quinze centésimos por
cento) sobre o patriménio liquido da Classe, observado o valor minimo mensal
de R$ 15.000,00 (quinze mil reais).

Paragrafo 1° A Taxa de Administracdo devera ser paga a Administradora,
mensalmente, até o 5° Dia Util do més subsequente ao més da prestagdo dos
servicos, devendo ser calculada de forma linear e provisionada todo Dia Util, a
base 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos).

Paragrafo 2° A Taxa de Administragdo sera reajustada anualmente, pela
variacao positiva do IGP-M do periodo.

A Taxa de Gestao da Classe, a ser paga a Gestora pelos servigos prestados a
Classe, corresponde ao valor mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais).

Paragrafo 1° A Taxa de Gestao devera ser paga a Gestora, mensalmente, até
o 5° Dia Util do més subsequente ao més da prestacdo dos servicos, devendo
ser calculada de forma linear e provisionada todo Dia Util, & base 1/252 (um
duzentos e cinquenta e dois avos).

Paragrafo 2° A Taxa de Gestdo sera reajustada anualmente, pela variagédo
positiva do IGP-M do periodo.

A Classe conta com uma Taxa de Estruturagdo correspondente a: (i) R$
15.000,00 (quinze mil reais) a ser paga ao Administrador em até 2 (dois) Dias
Uteis a contar da primeira integralizagéo de Cotas da Classe; (ii) 5,00% (cinco
inteiros por cento) dos rendimentos da Classe, na forma do Art. 34 do Anexo ao
Regulamento; a qual somente sera devida, ao gestor, apés o empreendimento
imobiliario a ser incorporado no Ativo Imobiliario esteja aprovado perante os
6rgaos publicos competentes e com o registro da incorporag¢ao devidamente
realizado nos termos da Lei n° 4.591/64 (“Registro da Incorporacao”); e (iii)
4,96% (quatro inteiros e noventa e seis centésimos por cento) sobre a totalidade
dos recursos integralizados relativos a primeira emissdo de cotas da Classe
Unica do Fundo, a qual sera devida a Gestora.
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A Taxa de Custodia da Classe esta isenta (“Taxa de Custodia”).

A Taxa de Distribuicdo da Classe sera informada no referido suplemento, se
houver.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao e/ou
da Taxa de Gestao sejam pagas diretamente pela Classe aos prestadores de
servigos contratados.

POLITICA DE INVESTIMENTO

A Classe tem como objetivo proporcionar rendimento de longo prazo aos seus
Cotistas pela valorizagdo de suas Cotas realizada por meio da aplicagao
preponderante de seu Patrimbénio Liquido na aquisicdo de direitos reais
relacionados ao imovel localizado na Rua Major Carlo Del Prete, n° 900, Centro,
Sao Caetano do Sul/SP, com area aproximada de 6.006,81m? de terreno, melhor
descrito, detalhado e caracterizado pelas matriculas n° 54.750 e 55.262 do 2°
Registro de Imdveis da Comarca de Sao Caetano do Sul/SP (“Ativo Imobiliario”),
visando sua futura negociacao com sociedades incorporadoras por meio de
permuta para desenvolvimento de empreendimento imobiliario
preponderantemente residencial.

Paragrafo 1° Cabe a Administradora, independentemente da contratacdo de
terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do
projeto.

Paragrafo 2° A Administradora, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para
projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a
aquisicdo do terreno, execucdo da obra ou lancamento comercial do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

Paragrafo 3° Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos devem ser
objeto de prévia avaliagdo pela Administradora, pela Gestora ou por terceiro
independente, observados os requisitos constantes do Suplemento H da
Resolugdo CVM n° 175.

Paragrafo 4° Caso a Classe invista preponderantemente em valores mobiliarios
devem respeitar os limites de aplicagao por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolugdo CVM n° 175,
considerando as excegodes aplicaveis ao publico-alvo da Classe.

Paragrafo 5° Considerando a classificagdo ANBIMA, destaca-se que a Classe
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possui localizacdo geografica pré-definida, qual seja a do Ativo Imobiliario.

Paragrafo 6° O incorporador, construtor e socios de um determinado
empreendimento que componha a Carteira poderdo, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, subscrever ou adquirir no mercado, até a
totalidade das Cotas, com as consequéncias tributarias inerentes, inclusive e a
depender da situagao, com a tributagédo por equiparacao de pessoa juridica.

Uma vez integralizadas as cotas objeto da oferta publica, a parcela do patrimonio
que ja nao estiver sido aplicado para aquisicado do Ativo Imobiliario, deve ser
aplicada em titulos de renda fixa e liquidez diaria de emissao do Banco Pine S.A.

Paragrafo Unico A Classe pode manter parcela do seu patrimdnio
permanentemente aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de
renda fixa, para atender suas necessidades de liquidez.

A Classe podera ter alta concentracdo na aquisicdo de Ativos para a sua
Carteira, podendo, inclusive, ser de um Unico emissor.

A Gestora podera avaliar oportunidades de investimento que interessem para
Classe e, simultaneamente, a outras classes ou fundos de investimento sob sua
gestdo. Nessa hipotese, cabera a Gestora definir, discricionariamente, a
alocacao dessas oportunidades e a proporgao do investimento a ser feito por
cada interessado. Para esse fim, a Gestora pode considerar, entre outros
fatores: (i) a politica de investimento de cada Classe e/ou do Fundo e das demais
classes e/ou dos demais fundos de investimento sob sua gestdo; (i) a
composicao das respectivas Carteiras; (iii) a liquidez do Fundo, da Classe e das
Subclasses e demais fundos de investimento no momento do investimento; (iv)
os efeitos do investimento sobre o perfil de risco do Fundo, da Classe, das
demais classes e demais fundos de investimento; e (v) a relagao risco e retorno
do investimento.

Paragrafo Unico A Gestora podera, ainda, sugerir que certas oportunidades de
investimento que vier a analisar sejam alocadas, total ou parcialmente, a
terceiros coinvestidores, caso julgue, a seu exclusivo critério, que investir nessas
oportunidades, total ou parcialmente, ndo é de interesse da Classe, tendo em
vista, por exemplo, a necessidade de diversificagdo da Carteira e os fatores
mencionados acima.

Nao ha garantia de que a Classe tera o tratamento tributario equivalente ao
gue atualmente se aplica aos fundos de longo prazo, ndo assumindo a
Gestora e nem a Administradora, portanto, qualquer compromisso nesse
sentido.
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EMISSAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO
As Cotas correspondem a fragdes ideais de seu Patrimbnio Liquido da Classe.

As Cotas serdo escriturais, mantidas em contas de depdsito em nome dos
respectivos Cotistas.

Paragrafo 1° A qualidade de Cotista se caracteriza pela abertura da conta de
depdsito em seu nome.

Paragrafo 2° Para o calculo do numero de Cotas a que tem direito o Cotista,
nao serdo deduzidos do valor entregue a Administradora quaisquer taxas ou
despesas.

Paragrafo 3° As Cotas serao distribuidas pela Administradora.

Paragrafo 4° Sera admitida a colocagao parcial das Cotas, ndo havendo valor
minimo para a oferta, a ndo ser que disposto de forma diversa no respectivo
Anexo.

Paragrafo 5° E permitida a aquisicdo por um mesmo investidor de todas as
Cotas emitidas.

Paragrafo 6° Para a constituicao do patriménio inicial da Classe, serao emitidas
as Cotas da Classe e Subclasses na forma prevista no instrumento de
constituicdo do Fundo.

Desde que respeitado o publico-alvo estabelecido neste Regulamento e no
Anexo e observadas as condigdes descritas neste Regulamento, no Anexo € na
legislacao e regulamentagdo aplicavel, as Cotas poderdo ser objeto de
transferéncias através de negociagdes privadas mediante termo de cesséo e
transferéncia assinado pelo cedente e pelo cessionario, sendo que as Cotas
somente poderdo ser transferidas se estiverem integralizadas, observada
excegdes regulamentares.

Paragrafo 1° Na hipotese de negociagéo privada de Cotas: (i) a transferéncia
de titularidade para a conta de depodsito do novo cotista e o respectivo
pagamento do prego sera processado pela Administradora somente apds a
verificagdo, pelo intermediario que representa o adquirente, da condigéo de
investidor profissional do novo cotista; e (ii) os Cotistas serdo responsaveis pelo
pagamento de todos os custos, tributos ou emolumentos decorrentes da
negociacao ou transferéncia de suas Cotas.
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Paragrafo 2° Na transferéncia de titularidade das Cotas fora de bolsa ou
mercado de balc&o organizado, o alienante devera apresentar o documento de
comprovacgao da respectiva quitagao tributaria inerente a operacgao.

Paragrafo 3° Os cessionarios de Cotas deverao aderir aos termos e condi¢des
da Classe, por meio da assinatura e entrega, a Administradora, dos documentos
por esta exigidos e necessarios para o cumprimento da legislacdo em vigor e
efetivo registro como Cotista da Classe.

Ao subscrever Cotas da Classe, o Cotista devera assinar: (a) Termo de Adesao
e Ciéncia de Risco; e (ii) o respectivo Boletim de Subscri¢cdo, o qual, por sua
vez, devera regular as chamadas de capital, observados os termos deste
Regulamento.

Sem prejuizo do disposto acima, fica estabelecido que chamadas de capital para
pagamentos de eventuais indenizacbes devidas pela Classe e/ou pelo Fundo
bem como para pagamentos de quaisquer encargos e até mesmo para
recomposi¢cao de reservas estabelecidas neste Regulamento e/ou no Anexo
poderao ser realizadas a qualquer tempo, observado o limite do valor subscrito.

Ficara constituido em mora o Cotista que nao realizar a integralizacao das Cotas
nas condigcbes previstas neste Regulamento, no Anexo, no Boletim de
Subscricdo e nos demais documentos da Classe, do Fundo, desde que tal
inadimpléncia ndo seja sanada em até 5 (cinco) dias uteis contados do
recebimento de notificacdo sobre o referido inadimplemento enviada pela
Administradora ao Cotista inadimplente.

Paragrafo 1° O Cotista declara conhecimento e concorda que quaisquer
pagamentos devidos em decorréncia das obrigagdes acordadas em
conformidade com seu compromisso de subscri¢ao e integralizagao e com este
Regulamento e seu Anexo sdo essenciais, e o inadimplemento de tais
obrigagdes pelo Cotista causara danos a Classe, ao Fundo e seus prestadores
de servigos. Dessa forma, acorda-se que sobre o valor inadimplido incidirdo juros
moratorios equivalentes a 15% (quinze por cento) ao ano, pro rata die, contados
a partir da data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento, conforme
determinado no Compromisso de Investimento.

Paragrafo 2° Na ocorréncia de um evento de inadimplemento, a Administradora,
em sua discricionariedade, pode tomar quaisquer das medidas abaixo,

individualmente ou em conjunto:

(d) Suspender direitos politicos, patrimoniais e econ6micos do Cotista
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inadimplente enquanto perdurar o inadimplemento;

() Deduzir de quaisquer distribuicdes a que o Cotista inadimplente faz ou fara
jus, ou constituir reserva nos valores necessarios para fazer frente ao
pagamento dos valores devidos pelo Cotista inadimplente, incluindo o
pagamento de juros moratérios, ou ainda quaisquer outras despesas
devidas em conformidade com este Regulamento; ou

()  Tomar medidas judiciais cabiveis para recuperar o valor devido.

Paragrafo 3° Adicionalmente ao acima, é permitido que a Gestora contraia
empréstimos em nome da Classe para fazer frente ao inadimplemento de
Cotistas que deixem de integralizar as Cotas que subscreveram, observado que
o valor do empréstimo esta limitado ao valor necessario para assegurar o
cumprimento de compromisso de investimento previamente assumido pela
Classe ou para garantir a continuidade de suas operagdes.

Paragrafo 4° Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios incorridos
pela Administradora, Gestora ou pela Classe em relagdo a inadimpléncia do
Cotista deverao ser suportadas por tal Cotista integralmente.

Sem prejuizo do disposto acima, fica estabelecido que chamadas de capital
para pagamentos de eventuais indenizagoes devidas pela Classe bem
como para pagamentos de quaisquer encargos e até mesmo para
recomposicdo de reservas estabelecidas neste Regulamento e/ou no
Anexo poderao ser realizadas a qualquer tempo, sem respeitar o limite do
Compromisso de Investimento e/ou do Boletim de Subscrigao.

A integralizacdo das Cotas sera efetuada em moeda corrente nacional,
exclusivamente.

Paragrafo 1° A integralizagdo em bens e direitos deve ser feita com base em
laudo de avaliacéo, elaborado por empresa especializada, de acordo com o
Suplemento H da Resolucdo CVM n°® 175, e aprovado pela Assembleia de
Cotistas.

Paragrafo 2° A aprovagéao do laudo pela Assembleia de Cotistas ndo é requerida
quando se tratar do(s) ativo(s) que constitua(m) a destinacao de recursos da
primeira oferta publica de distribuigdo de cotas.

Paragrafo 3° A Administradora deve tomar todas as cautelas e agir com
elevados padrdes de diligéncia para assegurar que as informagdes constantes
do laudo de avaliagao sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
respondendo pela omissao nesse seu dever.
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Paragrafo 4° A integralizacdo em bens e direitos deve ocorrer no prazo
estabelecido neste Regulamento ou no documento de aceitacdo da oferta,
aplicando-se, em acréscimo ao art. 78 da parte geral da Resolugdo CVM n° 175,
o artigo 18 do Anexo Normativo lll e, no que couber, os arts. 8°a 10, 89 € 98, §
2° da Lei n° 6.404, de 1976.

Paragrafo 5° O avaliador deve apresentar declaragao de que n&o possui conflito
de interesses que diminua a independéncia necessaria ao desempenho de suas
funcoes.

Paragrafo 6° As avaliagcbes devem observar, ainda, as regras contabeis que
tratam da mensuragéo do valor justo dos bens e direitos avaliados.

Paragrafo 7° Em acréscimo as possibilidades previstas no artigo 113 da parte
geral da Resolugdo, a Classe de Cotas destinada exclusivamente a investidores
qualificados ou profissionais, pode dispensar a elaborac¢ao de laudo de avaliagcao
para integralizagdo de cotas em bens e direitos, sem prejuizo da aprovacéo da
Assembleia de Cotistas quanto ao valor atribuido ao bem ou direito.

Paragrafo 8° No caso de integralizacdo de Ativos, estes deverdo ser
integralizados no prazo maximo da oferta ou outro definido pelos Cotistas em
Assembleia de Cotistas.

AMORTIZAGAO, RESGATE E MECANISMOS DE GESTAO DE LIQUIDEZ

O resgate final das Cotas da Classe Unica apenas podera acontecer com os
eventos de liquidacao da Classe, nos termos previstos neste Anexo da Classe e
no Regulamento do Fundo.

A amortizagao e o resgate final de Cotas poderao ser realizados: (i) em moeda
corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, débito e crédito na conta
corrente da Classe, Transferéncia Eletrénica Disponivel — TED; (ii) qualquer
outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central do
Brasil; e (iii) por entrega em Ativos, observadas as regras dispostas no
Regulamento e neste Anexo.

Paragrafo 1° A amortizagdo sera determinada pela Gestora a Administradora
e/ou pela Assembleia de Cotistas, conforme o caso, observadas as regras
previstas nos paragrafos abaixo e no Anexo.

Paragrafo 2° Nos casos em que seja permitida a entrega em Ativos, deveréao
ser observados os parametros estabelecidos na parte geral do Regulamento,
neste Anexo e na regulamentagao aplicavel.
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Artigo 34. Os rendimentos auferidos pela Classe serao utilizados pela Administradora, sob
a orientacdo da Gestora e observado o quanto previsto no regulamento, neste
Anexo e nos Apéndices, de acordo com a seguinte ordem de prioridade de
pagamentos:

a) Pagamento da Taxa de Estruturacao;

b) Pagamento das despesas e encargos do Fundo e da Classe em aberto,
incluindo, mas nao se limitando a Taxa de Administracdo e a Taxa de
Gestao;

¢) Pagamento da remuneragcdo das Subclasse A na proporgcao prevista no
respectivo Apéndice, observado o momento da realizagédo da distribuigcao,
até que seja atingido o Benchmark da Subclasse A; e

d) Pagamento da remuneracdo das Subclasse B na propor¢ao prevista no
respectivo Apéndice, observado o momento da realizacéo da distribuicio.

Paragrafo Primeiro O percentual a ser apurado na alinea ‘c)’ acima, devera
observar o quanto disposto no Art. 3° dos Apéndices da Subclasse A e da
Subclasse B.

Paragrafo Segundo As distribuicdes e pagamento dos rendimentos poderao,
a critério da Gestora, serem distribuidos tdo somente apds o prazo de caréncia
de 180 (cento e oitenta) dias, conforme previsto no artigo 34 da Lei Federal n°

4.591/64.
CAPITULOIX. ASSEMBLEIAS ESPECIAIS DE COTISTAS
Artigo 35. As Assembleia especiais, considerando o atual status regulatorio das regras de

vigéncia e transicao da Resolugdo CVM n° 175 acontecerdo, tdo somente, por
intermédio de Assembleia de Cotistas, nos termos da parte geral do
Regulamento.

Paragrafo Unico Todas as matérias dependerdo do voto afirmativo da
maioria simples dos titulares das Cotas da Subclasse A, até sua integral

amortizagao.

CAPITULOX. LIQUIDAGAO DA CLASSE, EVENTOS DE AVALIAGAO E EVENTOS DE
LIQUIDAGAO ANTECIPADA

Artigo 36. A Classe podera ser liquidada por deliberagdo da Assembleia de Cotistas,
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convocada especialmente para esse fim ou, caso ndo existam Cotas em
circulagao, por deliberagdo da Administradora.

Sao considerados como hipdteses de Evento de Avaliagdo, no qual a
Administradora convocara os Cotistas da Classe para deliberar acerca da: (a)
da existéncia de Evento de Liquidacdo Antecipada; ou (b) concesséo de prazo
de cura e manutencgao do funcionamento da Classe:

(@) Constatagdo de Patriménio Liquido Negativo; e
(b) Rebaixamento da classificagdo de risco, caso aplicavel.

Sao considerados como hipéteses de Evento de Liquidagdo Antecipada da
Classe:

(@) Deliberagéo pela Assembleia de Cotistas;

(b) Deliberacido pela Assembleia de Cotistas que um Evento de Avaliagao
devera acarretar na liquidacao antecipada da Classe; e

(¢) Renuncia e/ou destituicdo de Prestador de Servigos Essenciais, sem que
haja a substituicdo por outro prestador devidamente habilitado no prazo
previsto na regulamentac&o aplicavel.

Paragrafo 1° Na hipotese de ocorréncia de qualquer Evento de Liquidagao
Antecipada e/ou de deliberagao por qualquer motivo pela liquidagao da Classe,
a Administradora, imediatamente: (a) suspendera o pagamento de amortizagao
ou resgate das Cotas, se houver; (b) interrompera a aquisicdo do Ativo
Imobiliario (caso ainda ndo tenha sido adquirido) e de outros Ativos; e (c)
convocara a Assembleia de Cotistas para deliberar os procedimentos de
liquidacao da Classe.

Paragrafo 2° A Assembleia de Cotistas que deliberar pela liquidagdo antecipada
da Classe devera deliberar acerca: (a) do Plano de Liquidagéo da Classe a ser
elaborado em conjunto pelos Prestadores de Servigos Essenciais; (b) o
tratamento a ser conferido aos direitos e obrigagbes dos Cotistas que nao
puderam ser contatados quando da convocagao da Assembleia de Cotistas; e
(c) a forma de resgate final das Cotas, nos termos da regulamentacao aplicavel.

Paragrafo 3° O Plano de Liquidacdo da Classe a ser elaborado em conjunto
pelos Prestadores de Servigos Essenciais devera conter uma estimativa acerca
da forma de pagamento dos valores devidos aos Cotistas, se for o caso, e de
um cronograma de pagamentos.

Paragrafo 4° Adicionalmente ao cima, para fins de implementacgao da liquidagao
da Classe, sera necessario: (a) parecer sobre a demonstragao da movimentagao
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do Patrimbnio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas
demonstragdes contabeis auditadas e a data da efetiva liquidacao,
manifestando-se sobre as movimentag¢des ocorridas no periodo; e (b) que se
faca constar das notas explicativas as demonstragcbes contabeis, analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢des equitativas
e de acordo com a regulamentagao pertinente, bem como quanto a existéncia
ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Paragrafo 5° Adicionalmente ao acima, para fins de implementacdo da
liquidacao antecipada, sera necessario parecer de auditor independente acerca
das demonstracoes da Classe.

No caso de liquidacao antecipada e iliquidez dos Ativos da Carteira da Classe
e/ou por deliberagao dos Cotistas, conforme Plano de Liquidagao, o resgate final
podera ser realizado com a entrega dos Ativos e/ou de proventos aos Cotistas,
observadas as demais regras dispostas neste Anexo, na parte geral do
Regulamento e na regulamentacgio aplicavel.

Paragrafo Unico Caso a Carteira da Classe possua provento a receber, é
admitida, durante o prazo da liquidagao, a critério da Gestora: (a) a transferéncia
dos proventos aos Cotistas, observada a participacéo de cada Cotista na Classe;
ou; (b) a negociacao dos proventos pelo valor de mercado.

Quando a Classe estiver em regime de liquidagdo, ndo serdao aplicaveis as
seguintes regras:

(a) Observancia dos prazos de que trata o inciso | do caput do artigo 40 da parte
geral da Resolugdo CVM n° 175, entre a data do pedido de resgate de Cotas,
a data de converséao de Cotas e a data do pagamento do resgate;

(b) Método de conversao de Cotas de que trata o inciso Il do artigo 40 da parte
geral da Resolugdo CVM n° 175;

(c) Vigéncia diferida de alteragbes do Regulamento em decorréncia de
deliberacao unanime dos Cotistas;

(d) Compatibilidade da Carteira com os prazos de que trata o inciso | do artigo
40 da parte geral da Resolugdo CVM n° 175, para pagamento dos pedidos
de resgate; e

(e) Limites relacionados a composicao e diversificacdo da Carteira.

Paragrafo Unico A Superintendéncia competente pode dispensar outros
requisitos regulatérios no ambito da liquidagédo, a partir de pedido prévio e
fundamentado dos Prestadores de Servigos Essenciais, conjuntamente, em que
seja indicado o dispositivo objeto do pedido de dispensa e apresentadas as
razdes que desaconselham ou impossibilitam o cumprimento da norma no caso
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concreto.

Artigo 41. Apds pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio de
amortizagao ou resgate final, a Administradora deve efetuar o cancelamento do
registro de funcionamento da Classe, por meio do encaminhamento a CVM, no
prazo de 15 (quinze) dias, da ata da Assembleia de Cotistas que tenha
deliberado a liquidagao, se for o caso, e do termo de encerramento firmado pela
Administradora, decorrente do resgate final ou amortizagdo total de Cotas.

Paragrafo Unico E vedado a Administradora cancelar o registro de
funcionamento caso a Classe e/ou o Fundo figure como acusado em processo
administrativo sancionador perante a CVM pendente de encerramento.

CAPITULOXI. REGIME DE RESPONSABILIDADE, PLANO DE LIQUIDAGAO E
INSOLVENCIA DA CLASSE

Artigo 42. Esta Classe adota para seus Cotistas o regime de responsabilidade limitada, de
forma que a responsabilidade dos Cotistas esta Limitada ao valor por eles
subscrito, nos termos da Resolugdo CVM n 175.

CAPITULOXII. FATORES DE RISCO DA CLASSE

Artigo 43. O investidor, antes de adquirir Cotas, deve ler cuidadosamente os fatores de
risco abaixo descritos, responsabilizando-se pelo seu investimento na Classe.
Neste sentido, ressalta-se que n&do obstante o emprego pela Administradora e
pela Gestora de plena diligéncia e da boa pratica de administragdo e gestao da
Classe, da estrita observancia da politica de investimento definida neste
Regulamento, das regras legais e regulamentares aplicaveis a sua
administracéo e gestao, a Classe estara sujeita aos riscos inerentes aos bens e
direitos integrantes de sua Carteira, além dos fatores de risco identificados
abaixo.

(a) Riscos de Mercado

Flutuacdo de pregos em virtude de fatores de mercado — Os pregos e a
rentabilidade dos ativos da Classe poderao flutuar em razdo de diversos fatores
de mercado, tais como variacdo da liquidez e alteragdes na politica de crédito,
econdmica e fiscal. Essa oscilagdo dos precos podera fazer com que parte ou a
totalidade daqueles ativos que integram a carteira da Classe seja avaliada por
valores inferiores ao da emissao e/ou contabilizagao inicial, levando a redugao
do Patriménio Liquido e, consequentemente, a prejuizos a seus Cotistas.
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(b) Risco de Liquidez

A natureza desta Classe traz, naturalmente, maior risco de liquidez aos Cotistas,
tendo em vista que o investimento preponderante é realizado no Ativo
Imobiliario, que pode possuir baixa liquidez no mercado secundario. Ademais,
diversos motivos podem ocasionar a falta de liquidez dos mercados nos quais o
Ativo Imobiliario esta inserido e demais Ativos integrantes da Carteira sao
negociados e/ou outras condigdes atipicas de mercado. Caso isso ocorra, a
Classe estara sujeita a maior risco de liquidez do Ativo Imobilidario e demais
Ativos detidos em Carteira, situacdo em que a Classe podera nao estar apta a
efetuar pagamentos relativos as suas despesas e/ou amortizacdo de suas
Cotas. Nestes casos, podera ser necessaria a venda principalmente em relacéo
ao Ativo Imobiliario, mas também dos demais Ativos da Carteira, por valores
inferiores ao que normalmente seriam transacionados. Além disso, caso seja
necessario e os Cotistas ndo aportem novos recursos na Classe, além do
potencial venda antecipada, a falta de recursos podera exigir que o pagamento
aos Cotistas seja realizado com a entrega do Ativo Imobiliario, e/ou dos demais
Ativos.

(c) Risco de Concentragao

Considerando que a politica de investimento da Classe prevé a exposicao
significativa no Ativo Imobiliario, alteragcdes na expectativa de
desempenho/resultados deste e da capacidade competitiva do setor investido
podem, isolada ou cumulativamente, afetar adversamente o prego e/ou
rendimento do Ativo Imobiliario. Nestes casos, a Gestora, na qualidade de
gestora da Classe, conforme o caso, podem ser obrigadas a liquidar os Ativos
da Carteira da Classe a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente o valor da cota da Classe.

(d) Risco de Alocagao

A Gestora pode examinar oportunidades de investimento que interessem,
simultaneamente, a mais de um fundo sob sua gestdo. Nessa hipétese, cabera
a Gestora definir, discricionariamente, a forma de alocagdo de tais
oportunidades, as quais n&do serdo, em certas situagdes, exploradas integral ou
exclusivamente pela Classe.

(e) Risco de Crédito
Como a Classe aplicara seus recursos preponderantemente no Ativo Imobiliario,

dependera da solvéncia dos respectivos envolvidos para distribuicdo de
rendimentos aos Cotistas. A solvéncia dos emissores e agentes envolvidos pode
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ser afetada por fatores macroeconédmicos relacionados a economia brasileira,
tais como elevagao das taxas de juros, aumento da inflacdo e baixos indices de
crescimento econdmico. Assim, na hipétese de ocorréncia de um ou mais desses
eventos, podera haver o aumento da inadimpléncia dos Ativos, com possiveis
reflexos negativos nos resultados da Classe e, eventualmente, na rentabilidade
das Cotas.

(f) Risco no Uso de Derivativos

A contratacao pela Classe de modalidades de operacdes de derivativos podera
acarretar variagbes no valor de seu patriménio liquido relevantes. Tal situagao
podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais a Classe e impactar
negativamente o valor das Cotas.

(g) Risco Tributario

O risco tributario engloba, especialmente, o risco de perdas decorrentes da
criacao de novos tributos ou de interpretagao diversa da legislagcao vigente sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacido de isencdes vigentes,
sujeitando a Classe, o Fundo e/ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

(h) Risco de Patriménio Liquido Negativo

Nos termos do inciso |, do artigo 1.368-D, do Cdédigo Civil Brasileiro e da
Resolugdo CVM n°® 175, a responsabilidade dos cotistas de um fundo de
investimento pode ser limitada ao valor das cotas por eles detidas. Uma vez que
se optou por ndo limitar sua responsabilidade neste Regulamento, e na medida
em que o valor do Patrimdnio Liquido da Classe seja insuficiente para satisfazer
as dividas e demais obrigagbes da Classe, os Cotistas da Classe respondem pela
satisfacdo dos valores e eventuais aportes necessarios, podendo, inclusive,
perder a integralidade do capital investido e ter que aportar valor maior que o
valor subscrito na Classe

(i) Risco do Setor Imobiliario

O setor imobiliario goza de extrema sensibilidade com fatores macroecondmicos,
estando diretamente relacionado, na maioria das vezes, com o desenvolvimento
e sustentabilidade da economia de determinado Estado, bem como das
especificidades das areas geograficas em que possui atuagao. Alteragbes
significativas nos fatores macroecondmicos poderao resultar em menor retorno e
impacto relevante nas Cotas da Classe.
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(i) Risco de Sinistro

Considerando a possibilidade de investimento em iméveis, no caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento, direta ou
indiretamente, os recursos investidos poderao ser integralmente perdidos. Ainda,
a Classe podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condicao financeira e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

(k) Risco de Desapropriagao

Considerando a possibilidade de investimento em iméveis e nos termos da
regulamentacao aplicavel, os imdveis integrantes da Carteira, direta ou
indiretamente, poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou
interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagao, nao ha
como garantir de antemao que o prego que venha a ser pago pelo Poder Publico
sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara
os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imovel(is)
seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades da Classe e os rendimentos dos Cotistas.

() Risco de Coinvestimento — Coinvestimento por determinados Cotistas

A Classe podera, na forma prevista neste Regulamento e observado o disposto
na regulamentacao aplicavel, inclusive em relagdo a potenciais conflitos de
interesses e seus formatos de tratamento, coinvestir no Ativo Imobiliario com
Cotistas e/lou outras Classes e/ou outros fundos e/ou veiculos
geridos/administrados pela Administradora e/ou da Gestora. Em caso de
coinvestimentos com Cotistas, os Cotistas devem estar cientes de que o fato de
determinados Cotistas participarem de coinvestimentos ndo faz com que
necessariamente todos os Cotistas tenham as mesmas oportunidades, tendo em
vista as caracteristicas particulares de cada situagao e estrutura, as condi¢oes
comerciais envolvidas, dentre outros fatores.

(o) Risco da Propriedade de Cotas
A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os

Ativos da Carteira. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos
da Carteira de modo néao individualizado.

* %k k%



Z intra

iInvestimentos

APENDICE DESCRITIVO DA SUBCLASSE A DA CLASSE UNICA DO

ESTRELAS DO CEU FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE

LIMITADA
CNPJ/MF n° 65.133.202/0001-57

Este Apéndice é parte integrante do Anexo e do Regulamento do ESTRELAS DO CEU FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA, dele fazendo parte e devendo
sempre ser interpretado em conjunto. Adicionalmente, destaca-se que mediante a aprovagdo dos
Prestadores de Servigos Essenciais,

Artigo 01.

Artigo 02.

Artigo 03.

Artigo 04.

A Subclasse A tera por Publico-alvo, forma de condominio e prazo idénticos aos
da Classe.

A primeira emissdo de Cotas da Subclasse A sera deliberada pelo
Administrador, conforme orientacdo do Gestor, sem a necessidade de
aprovagao em Assembleia de Cotistas, observados os procedimentos descritos
no Anexo ao Regulamento. Sera admitida a subscricao por um mesmo investidor
de todas as cotas da Subclasse A, observados os procedimentos descritos no
Anexo ao Regulamento.

A Subclasse A possuira uma meta de remuneracao correspondente a variagao
acumulada de 100% (cem por cento) das taxas médias diarias do DI — Depésito
Interfinanceiro de um dia, “over extra-grupo”, expressas na forma percentual ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas
diariamente pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“Taxa DI”), acrescida
exponencialmente de um spread (sobretaxa) de 6,00% (seis inteiros por cento)
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Benchmark da
Subclasse A”).

A Subclasse A fara jus ao recebimento dos rendimentos da Classe que
sobejarem, na forma do Art. 34 do Anexo ao Regulamento, na seguinte
proporcao, conforme previsto no Anexo:

a) 100% (cem por cento) até que o empreendimento imobiliario a ser
incorporado no Ativo Imobiliario esteja aprovado perante os 6rgéos publicos
competentes e com o registro da incorporag¢ao devidamente realizado nos
termos da Lei n° 4.591/64 (“Registro da Incorporacéo”);

b) 81,1172,78% (oitenta e um inteiros e onze centésimos setenta—e—dois
inteiros—e—setenta—e—oito—centésimos—por cento) apdés o Registro da
Incorporacéo; e

c) 672275,55% (setenta e cinco sessenta—e—sete—inteiros e vinte—e—dois
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cinqguenta e cinco centésimos por cento) apds o atingimento de vendas
correspondentes a 50% (cinquenta por cento) das unidades do
empreendimento, desde que e somente se o valor médio de venda do metro
quadrado de area privativa do empreendimento a ser incorporado no Ativo
Imobiliario atinja, no minimo, R$ 14.500,00 (catorze mil reais).

Paragrafo 1° A Gestora sera a responsavel por monitorar a ocorréncia dos
eventos descritos acima, comunicando ao Administrador seu advento para que
este realize as distribuicbes na forma prevista nos Apéndices do Anexo do
Regulamento.

Paragrafo 2° Uma vez atingido o Benchmark da Subclasse A, os demais
montantes pagos no periodo na forma prevista no caput acima serdo pagos a
titulo de amortizagédo das Cotas da Subclasse A.

Paragrafo 3° Os percentuais acima previstos levam em conta que o Ativo
Imobiliario sera permutado por, no minimo, 18.000m? (dezoito mil metros
quadrados) de area privativa de futuras unidades autbnomas (sem contar a taxa
de estruturacao prevista no Art. 14 deste Anexo, que corresponderia a 900m?
(novecentos metros quadrados)). Caso a Permuta seja inferior a referida
metragem, os percentuais serao automaticamente majorados considerando que
a metragem de 13.000m? (treze mil metros quadrados) de area privativa deve
ser paga como rendimento a Subclasse A.

Paragrafo 4° Sem prejuizo, os percentuais previstos nas alineas do caput
deste Art. 04 serdo acrescidos caso seja descontados da permuta quaisquer
valores relativos a compensacao ou reparagcdao de danos ambientais,
ocasionando uma diminuigao na metragem final prevista no § 3° acima. Assim,
em caso de desconto de tais valores, os percentuais do prémio da Subclasse A
sera acrescido de acordo com a férmula abaixo (descontando-se tal montante
do prémio da Subclasse B):

PACRE = (VDEsc / R$ 1.000) * 0,00045%
Onde:

PACRE = Percentual a ser acrescido
VDESC = Valor descontado da permuta

Antes de adquirir cotas, o investidor deve analisar atentamente os fatores de
risco, assumindo integral responsabilidade por seu investimento. Cabe destacar
que, apesar da diligéncia e das boas praticas empregadas pelo Administrador e
pelo Gestor e Cogestor na administracdo e gestdo do Fundo, da rigorosa
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observancia da politica de investimento da Classe estabelecida neste
Regulamento e no Anexo e do cumprimento das normas legais e regulamentares
aplicaveis, o Fundo e a Classe estao sujeitos a diversos riscos inerentes as suas
operacoes e Classes. A integra dos fatores de risco atualizados que o Fundo e
a Classe e os cotistas estdo sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual
elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugédo 175, devendo
os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

* % %k k%
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APENDICE DESCRITIVO DA SUBCLASSE B DA CLASSE UNICA DO

ESTRELAS DO CEU FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE

LIMITADA
CNPJ/MF n° 65.133.202/0001-57

Este Apéndice é parte integrante do Anexo e do Regulamento do ESTRELAS DO CEU FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE ILIMITADA, dele fazendo parte e devendo
sempre ser interpretado em conjunto. Adicionalmente, destaca-se que mediante a aprovagdo dos
Prestadores de Servigos Essenciais, observada a necessidade de realizagao das demais adaptagdes
necessarias ao presente Regulamento e ao Anexo e Apéndices, a partir da entrada em vigor das
regras especificas da Resolugdo CVM n° 175 com prazo de vigéncia a partir de 2024, como, por
exemplo o artigo 5° da Resolugado CVM n° 175, o Fundo podera criar diferentes Classes de cotas,
com patriménio segregado, e respectivas Subclasses.

Artigo 01.

Artigo 02.

Artigo 03.

Artigo 04.

A Subclasse B tera por Publico-alvo, forma de condominio e prazo idénticos aos
da Classe.

A primeira emissdo de Cotas da Subclasse B sera deliberada pelo
Administrador, conforme orientagdo do Gestor, sem a necessidade de
aprovagao em Assembleia de Cotistas, observados os procedimentos descritos
no Anexo ao Regulamento. Sera admitida a subscricao por um mesmo investidor
de todas as cotas da Subclasse B, observados os procedimentos descritos no
Anexo ao Regulamento.

A Subclasse B nao possuira meta de remuneragao.

A Subclasse B fara jus ao recebimento dos rendimentos da Classe que
sobejarem, na forma do Art. 34 do Anexo ao Regulamento, na seguinte
proporcao, conforme previsto no Anexo:

a) 0% (zero) até que o empreendimento imobiliario a ser incorporado no Ativo
Imobiliario esteja aprovado perante os 6rgaos publicos competentes e com
o registro da incorporacao devidamente realizado nos termos da Lei n°
4.591/64 (“Registro da Incorporagéo”);

b) 13,8922,22% (ireze inteiros e oitenta e novevinte-e-dois-inteiros—e-vinte-e
deis centésimos por cento) apds o Registro da Incorporagéo;

c) 19,4527,78% (dezenove inteiros e quarenta e cinco vinte-e-sete-inteirose
setenta—e—oito—centésimos por cento) apdés o atingimento de vendas
correspondentes a 50% (cinquenta por cento) das unidades do
empreendimento, desde que e somente se , caso o valor médio de venda
do metro quadrado de area privativa do empreendimento a ser incorporado
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no Ativo Imobiliario atinja, no minimo, R$ 14.500,00 (catorze mil reais):

Paragrafo 1° A Gestora serd a responsavel por monitorar a ocorréncia dos
eventos descritos acima, comunicando ao Administrador seu advento para que
este realize as distribuicdes na forma prevista nos Apéndices do Anexo do
Regulamento.

Paragrafo 2° Os percentuais acima previstos levam em conta que o Ativo
Imobilidrio sera permutado por, no minimo, 18.000m? (dezoito mil metros
quadrados) de area privativa de futuras unidades autbnomas (sem contar a taxa
de estruturacao prevista no Art. 14 deste Anexo, que corresponderia a 900m?
(novecentos metros quadrados)). Caso a Permuta seja inferior a referida
metragem, os percentuais serdo automaticamente diminuidos considerando que
a metragem de 4.000m? (quatro mil metros quadrados) de area privativa deve
ser paga como rendimento a Subclasse B.

Paragrafo 3° Sem prejuizo, os percentuais previstos nas alineas do caput
deste Art. 03 serdo reduzidas caso seja descontados da permuta quaisquer
valores relativos a compensacdo ou reparacdo de danos ambientais,
ocasionando uma diminuigdo na metragem final prevista no § 2° acima. Assim,
em caso de desconto de tais valores, os percentuais do prémio da Subclasse B
sera reduzido de acordo com a formula abaixo (acrescendo tal montante ao
prémio da Subclasse A):

PDEsc = (VDesc / R$ 1.000) * 0,00045%
Onde:

PDEsc = Percentual a ser descontado
VDESC = Valor descontado da permuta

Antes de adquirir cotas, o investidor deve analisar atentamente os fatores de
risco, assumindo integral responsabilidade por seu investimento. Cabe destacar
que, apesar da diligéncia e das boas praticas empregadas pelo Administrador e
pelo Gestor e Cogestor na administracdo e gestdo do Fundo, da rigorosa
observancia da politica de investimento da Classe estabelecida neste
Regulamento e no Anexo e do cumprimento das normas legais e regulamentares
aplicaveis, o Fundo e a Classe estéo sujeitos a diversos riscos inerentes as suas
operacoes e Classes. A integra dos fatores de risco atualizados que o Fundo e
a Classe e os cotistas estao sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual
elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugédo 175, devendo
os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.
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