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Regulamento
CONSORCIO DO EMPREENDIMENTO NCPFI-RJ FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA

PARTE GERAL
A. OFUNDO

A.l. Base Legal. O CONSORCIO DO EMPREENDIMENTO NCPFI-R}] FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”), constituido sob
a forma de condominio fechado, é regido pela Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada (“Cédigo Civil”), pela lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n? 8.668"),
e pela Parte Geral e o Anexo Normativo Il da Resolugdo n? 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada, da Comissdo de Valores Mobilidrios (respectivamente, “Resolucdo CVM
175" e “CVM"), por este regulamento, incluindo a parte geral e seu anexo (“Regulamento”), e
pelas demais disposicées legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

A.2. Classes e Subclasses. O Fundo é composto por uma unica classe de cotas (“Classe
Unica” ou “Classe”), ndo possuindo subclasses, e serd regida pela parte geral deste
Regulamento e pelo Anexo | abaixo descrito (“Anexo 1”).

A.2.1. Durante o Prazo de Duracdo, o Fundo podera constituir diferentes classes de cotas,
que terdo patrimoénio segregado e direitos e obrigacGes distintos, nos termos do artigo 52 da
Resolugdo CVM 175, por ato conjunto da Administradora e da Gestora. O Fundo podera emitir
quantidade ilimitada de cotas, em uma ou mais classes, divididas em uma ou mais séries, de
acordo com as caracteristicas, os direitos e as condi¢gdes de emissado, distribuicdo, subscricao,
integralizagdo, remunerag¢do, amortiza¢do e resgate descritos neste Regulamento

B. PRESTADORES DE SERVICOS

B.1. Administradora. O Fundo é administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com sede na Rua Alves
Guimardes, n? 1212, Pinheiros, na cidade de Sdo Paulo, estado de S3do Paulo, CEP 05410-
000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas (“CNPJ”) sob o n2 13.486.793/0001-
42 (“BRL”), a qual é autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracdo de carteira
de valores mobiliadrios, por meio do Ato Declaratério Executivo n? 11.784, de 30 de junho
de 2011, responsavel pela administracdo do Fundo (“Administradora”).

B.2. Gestora. A gestdo da carteira de ativos do Fundo e da Classe Unica sera realizada
pela BRL (“Gestora” e, em conjunto com a Administradora, simplesmente “Prestadores de
Servicos Essenciais”).

B.3. Custodiante. Os servicos de custddia, controladoria de ativos, escrituragdo e liquidacdo
das cotasdo Fundo serdo prestados pela BRL, acima qualificada, devidamente autorizada e
habilitada pela CVM para o exercicio profissional de custddia de ativos, por meio do Ato
Declaratdrio da CVM n2 13.244 de 21 de agosto de 2013 ("Custodiante").
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B.4. Consultor Imobiliario. Nos termos do artigo 85, Ill, da Resolu¢do CVM 175, a Gestora
poderd contratar, em nome e as expensas do Fundo e das classes, conforme aplicdvel, de
acordo com o pertinente instrumento, empresa especializada para consultoria imobiliaria
para que este dé suporte e subsidie a Administradora e a Gestora em suas atividades de
analise, selecdo e avaliagdao dos Ativos.

B.5. O Fundo contard com os servicos de auditor independente, registrado na CVM, o qual
sera formalmente indicado pela Administradora.

B.6. Responsabilidade dos Prestadores de Servigos.

B.6.1. Perante a CVM. Os Prestadores de Servicos Essenciais e demais prestadores de
servicos do Fundo respondem perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuacao, por
seus préprios atos e omissdes contrarios a lei, ao Regulamento ou a regulamentacdo vigente,
sem prejuizo do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipdteses previstas na regulamentagao

aplicavel.

B.6.2. Perante os cotistas. Os Prestadores de Servicos Essenciais respondem, perante os
cotistas, em suas respectivas esferas de atuacao, por eventuais prejuizos causados em virtude
de condutas contrarias a este Regulamento ou a regulamentagdo aplicavel, comprovados em
sentenca judicial ou arbitral.

B.6.2.1.0s Prestadores de Servigcos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos,
danos ou perdas, inclusive de rentabilidade, que o Fundo e/ou a Classe Unica venha a sofrer
em virtude da realizacdo de suas operacdes, desde que ndo tenham agido com dolo ou culpa.

B.6.3. Atos de administracdo, gestdo e contratacdes de servicos. Ndo obstante as atribuices
previstas neste Regulamento e na regulamentagdo aplicavel, cabe a Administradora e a
Gestora praticarem os atos necessdrios a administracdo e a gestdo do Fundo, o que inclui, mas
ndo se limita & contratagdo, em nome do Fundo ou da Classe Unica, dos seguintes servicos:
(a) tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituracdo das cotas; (c) auditoria

independente; (d) custddia; (e) servicos de andlise e acompanhamento de projetos
imobilidrios; (f) distribuidor; (g) consultor especializado; (h) administradora de imdveis; (i)
formador de mercado; e, eventualmente, (j) outros servicos em beneficio do Fundo ou da
Classe Unica.

B.6.3.1.Para o exercicio de suas atribuicOes, a Administradora podera contratar, em nome
do Fundo e/ou da Classe Unica, os seguintes servicos facultativos:

I. distribuicdo de cotas do Fundo;

Il. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e, se
2
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for o caso, a Gestora, em suas atividades de andlise, selecdo, acompanhamento e
avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam
vir a integrar a carteira de ativos do Fundo e/ou da Classe Unica;

Ill. empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio da Classe Unica, a exploracdo do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagcdo dos respectivos imoveis
e consolidar dados econdémicos e financeiros selecionados das companhias investidas
para fins de monitoramento; e

IV. formador de mercado para as cotas da Classe Unica.

B.6.3.2.0s servicos listados nos incisos |, Il e lll acima podem ser prestados pela prépria
Administradora ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente
habilitados para o exercicio de suas fungdes. O servico listado no inciso IV acima pode ser
prestado por pessoas juridicas devidamente cadastradas junto as entidades
administradoras dos mercados organizados, observada a regulamentagao em vigor.

B.6.3.3.A contratacdo da Administradora, da Gestora quando aplicdvel, ou partes a eles
relacionadas para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser submetida a
aprovacgdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de Cotistas, se
aplicavel, de cotistas nos termos da regulamentacdo em vigor.

B.6.3.4.A Administradora, o Custodiante e a Gestora nao respondem, nos termos do artigo
1.368-E, caput, do Cédigo Civil, pelas obriga¢des legais e contratuais assumidas pelo Fundo,
mas respondem, ndo solidariamente, pelos prejuizos que causarem quando procederem
com dolo ou ma-fé, observadas suas respectivas esferas de atuagao.

B.6.4. Responsabilidades da Gestora. N3o obstante as atribuicdes previstas neste
Regulamento e na regulamentacdo aplicdvel, cabe a Gestora praticar os atos necessdrios a
gestdo da carteira de ativos do Fundo e/ou da Classe Unica com diligéncia, lealdade e
profissionalismo, exercendo suas atividades em estrita observancia ao Regulamento, a
regulamentacdo aplicavel e aos interesses dos cotistas do Fundo e da Classe Unica.

B.6.5. Responsabilidades dos demais Prestadores de Servicos. Caso o prestador de servigo
contratado pelos Prestadores de Servicos Essenciais ndo seja um participante de mercado
regulado pela CVM, ou o servi¢o prestado ao Fundo ou a Classe ndo se encontre dentro da
esfera de atuacdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serdo responsaveis pela
fiscalizagdo de tal servigo.

B.6.5.1. As atribui¢Ges e a responsabilidade pela prestagdao deste tipo de servigo perante o
Fundo, a Classe e seus cotistas continuardao a exclusivo cargo do respectivo prestador de
servico contratado. Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo e/ou pela Classe nos termos

3
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deste Regulamento, responderdo pelos prejuizos causados ao Fundo e/ou a Classe aos
cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com violagdo da lei, das normas editadas
pela CVM.

B.6.6. Auséncia de Garantia. Os investimentos no Fundo e/ou na Classe Unica ndo sdo
garantidos pela Administradora, pela Gestora, por qualquer mecanismo de seguro ou pelo
Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

B.7. Poderes da Administradora. A Administradora tem amplos e gerais poderes para
praticar todos os atos necessarios a administracio do Fundo e da Classe Unica no
cumprimento da politica de investimento do Fundo, inclusive para realizar todas as
operacgdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do Fundo e da Classe,
adquirir, alienar, arrendar e exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e
direitos integrantes do patriménio do Fundo e/ou da Classe, inclusive o de agdes, recursos
e excecles, abrir e movimentar contas bancdrias; adquirir e alienar livremente titulos
pertencentes ao Fundo e/ou a Classe; transigir, representar o Fundo e a Classe Unica em
juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, a admissdao a negociacdo em mercado organizado
das cotas da Classe Unica ou a alteragdo do mercado organizado utilizado, observadas as
disposicoes e limitacbes legais e regulamentares aplicdveis, as disposicOes deste
Regulamento e as decisdes tomadas em Assembleia Geral de Cotistas e Assembleia Especial
de Cotistas, quando aplicavel.

B.7.1. Aalienac3o dos imdveis pertencentes ao patrimdnio do Fundo e/ou da Classe Unica
sera efetivada conforme previsto na regulamentacao aplicdvel, constituindo o instrumento
de alienagdo documento habil para cancelamento, perante o cartdrio de registro de imdveis
competente, das averbacbes pertinentes as restricdes e destaque de que tratam os
paragrafos 12 e 22 do artigo 72 da Lei n2 8.668.

B.7.2. A Administradora deverda empregar, no exercicio de suas fung¢des, o cuidado que
toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus
préprios negdécios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade
ao Fundo, a Classe e aos seus cotistas e manter reserva sobre seus negécios.

B.7.3. A Administradora serd, nos termos e condi¢cdes previstas na Lei n? 8.668, a
proprietaria fiducidria dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo, os quais
administrara e dispora na forma e para os fins estabelecidos neste Regulamento e na
legislacdo e regulamentacgado aplicaveis.

B.8.  Obriga¢gées da Administradora. Constituem obrigacdes e responsabilidades da
Administradora do Fundo:

I. selecionar os bens e direitos que compordo o patriménio da Classe, conforme
proposta da Gestora e de acordo com os prazos e a politica de investimento prevista
4
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neste Regulamento;
Il. providenciar a averbacado, no cartdrio de registro de imdveis, das restricdes dispostas
no artigo 72 da Lei n2 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imédveis e direitos
integrantes do patriménio da Classe que tais ativos imobiliarios:
a) ndo integram o ativo da Administradora;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da Administradora;

c) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagdo
judicial ou extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora;

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

f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer Gnus reais, exceto para garantir
obrigacdes assumidas pela Classe Unica.

Ill. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) o registro dos cotistas e de transferéncias de cotas;

b) o livro de atas e de presenca em assembleias;

c) a documentacio relativa aos iméveis e as operacdes do Fundo ou da Classe Unica;
d) os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos artigos 26 e 27 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM
175, quando for o caso;

IV. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execuc¢do da
politica de investimento da Classe Unica, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe Unica;

V. custear as despesas de propaganda da Classe Unica, exceto pelas despesas de

propaganda em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela Classe
Unica;
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VII. manter custodiados em instituicao prestadora de servicos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos da Classe
Unica;

VIII. no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacdo referida no inciso Ill acima até o término do
procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos na regulamentacdo aplicavel
e neste Regulamento, inclusive em relacdo a atualizagdo, junto a CVM, da lista de
prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

X. fiscalizar o andamento do Empreendimento e dos respectivos ativos imobilidrios da
Classe Unica;

XI. observar as disposicées constantes deste Regulamento e nos demais documentos do
Fundo e da Classe Unica, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotista e da
Assembleia Especial de Cotistas, se aplicavel;

XIl. controlar e supervisionaras atividades inerentes a gestdao dos ativos do Fundo e da
Classe Unica, fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados, e o
andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade;

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

XIV. administrar os recursos da Classe Unica de forma judiciosa, sem onera-lo com
despesas ou gastos desnecessdrios ou acima do razoavel;

XV. divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, assim entendido por
qualquer deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, da Assembleia Especial de
Cotistas, se aplicavel, ou da Administradora, ou qualquer outro fato que possa influir de
modo ponderavel: (i) na cotacdo das cotas ou de valores mobilidrios a cotista elas
referenciados; (ii) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e
(iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de
titular cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados; e

XVI. transferir para a Classe Unica qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar
em decorréncia de sua condicdo de Administradora.

B.9. Poderes da Gestora. A Gestora, observadas as limitacOes legais, tem poderes para
praticar, em nome do Fundo e da Classe Unica, todos os atos necessarios a gestdo da carteira
6
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de ativos, a fim de fazer cumprir os objetivos estabelecidos neste Regulamento.
B.10. Obrigac¢oes da Gestora. Caberd a Gestora:

I. identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, conforme
limites e regras previstos em contrato de gestdo e na regulamentacgao aplicavel, salvo
nas hipoteses de conflito de interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo lll da Resolugao
CVM 175, os ativos existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio da Classe,
de acordo com a politica de investimento da Classe Unica;

Il. propor a aquisicao e alienacao de Imdveis que comporao a carteira do Fundo, sempre
com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada em avaliagdes de
imdveis contratada as expensas do Fundo, ressalvada a discricionariedade da
Administradora;

Ill. acompanhar as negocia¢bes relacionadas a exploracdo dos Imdveis tais como
contratos de locacdo, arrendamento, compra e venda, constituicdo e alienacdo de direito
real de superficie, constituicdo de garantias, dentre outros, observada a
discricionariedade da Administradora;

IV. analisar os ativos existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo
e da Classe, e proposicdo de alienacdo ou aquisicdo a Administradora dos ativos
enquadrados na politica de investimento e que a Gestora entenda atender os melhores
interesses do Fundo, da Classe e dos cotistas, inclusive com a elaboracdo de analises
economico-financeiras, se for o caso;

V. recomendar, quando aplicavel, a Administradora, a celebragao dos contratos, negdcios
juridicos e a realizacdo de todas as operagdes necessdrias a execucdo da politica de
investimento da Classe Unica;

VI. monitorar o desempenho da Classe Unica, na forma de valorizac3do de suas cotas, a
evolucdo do valor do patriménio e da carteira de ativos da Classe, incluindo sua
estratégia de diversificacdo e limites;

VII. acompanhar as assembleias dos Ativos em que o Fundo e/ou a Classe vierem a
investir, podendo, a seu exclusivo critério e de acordo com a sua politica de voto,
comparecer as assembleias e exercer seu direito de voto;

VIIl.  orientar a conducdo e execug¢ao da estratégia de desinvestimento do Fundo e da
Classe, observado o disposto nesse Regulamento;

IX. elaborar relatérios de investimento realizados pela Classe Unica em Ativos e ativos
financeiros
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X. monitorar o Imével e os Ativos integrantes da carteira, bem como recomendar a
implementagdo de reformas ou benfeitorias nos imdveis integrantes da carteira de ativos
do Fundo e/ou da Classe com o objetivo de manter o valor dos iméveis ou potencializar
os retornos decorrentes da exploracdao comercial ou eventual comercializacao;

Xl. indicar empresas para diligéncias e elaboragdo de laudos técnico-estrutural,
planialtimétrico, ambiental e de avaliacdo dos Imdveis integrantes da carteira de ativos do
Fundo e/ou da Classe;

XIl. exercer e diligenciar, em nome do Fundo e da Classe, para que sejam recebidos
todos os direitos relacionados aos ativos que vierem a compor a carteira de ativos do
Fundo e da Classe;

XIII. elaborar relatérios periddicos das atividades da Classe Unica, os quais deverdo
ser disponibilizados aos cotistas, na forma prevista na regulamentagdo em vigor;

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

XV. aplicar as importancias disponiveis na aquisicdo dos ativos, envidando seus
melhores esforcos no sentido de proporcionar ao Fundo, as melhores condi¢des de
rentabilidade, seguranca e liquidez dos investimentos;

XVI.  auxiliar em tudo quanto se refira as medidas necessarias para evitar e combater
a "lavagem de dinheiro", nos termos da Lei n2 9.613 de 3 de margo de 1998, conforme

alterada (“Lei n® 9.613/98");

XVIl.  atender as comunicacbes feitas, caso seja verificado o comprovado
desenquadramento do Fundo em relagdo ao seu Regulamento, a legislagdo ou aos atos
normativos expedidos pela CVM; e

XVIII.  transferir ao Fundo e/ou a Classe qualquer beneficio ou vantagem que possa
alcangar em virtude de sua condigdo de Gestora e decorrente do investimento em titulos
e valores mobilidrios integrantes da carteira de ativos do Fundo ou da Classe; e

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

B.10.1. A Gestora adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais de
ativos integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo
decisério e quais sdo as matérias relevantes obrigatdrias para o exercicio do direito de voto.
Para tanto, a Administradora da representac¢ao legal para o exercicio do direito de voto em

8
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assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira do Fundo, de acordo com os
requisitos minimos exigidos pelo Cédigo ANBIMA e pelas diretrizes fixadas pelo Conselho de
Regulagdo e Melhores Praticas.

B.10.2. A Gestora ao negociar os Ativos da carteira de ativos da Classe Unica e firmar
contrato ou documento relativo a negociacdo de Ativos, deverd encaminhar cépia dos
documentos a Administradora em até 5 (cinco) dias Uteis.

B.10.3. Além das obrigacdes acima elencadas, adicionalmente, a Gestora devera: (i)
informar a Administradora, de imediato, caso ocorra qualquer alteracdao em prestador de
servico por ele contratado; (ii) providenciar a elaboracdo do material de divulgacdo da
Classe para utilizacdo pelos distribuidores, as suas expensas; (iii) diligenciar para manter
atualizada e em perfeita ordem, as suas expensas, a documentacao relativa as operagdes da
Classe; (iv) manter a carteira de ativos enquadrada aos limites de composicdo e
concentracdo e, se for o caso, de exposicdo ao risco de capital; (v) observar as disposicGes
constantes deste Regulamento; e (vi) cumprir as deliberagdes da Assembleia de Cotistas.

B.10.3.1. A Gestora nao estd sujeita as penalidades aplicaveis pelo descumprimento dos
limites de concentracdo e diversificacdo de carteira de ativos e concentracdo de risco
definidos neste Regulamento e na Resolucdao CVM 175 quando o descumprimento for causado
por desenquadramento passivo, decorrente de fatos alheios a sua vontade, que causem
alteragOes imprevisiveis e significativas no patrimonio liquido ou nas condi¢des gerais do
mercado de valores mobilidrios.

B.10.3.2. Caso o desenquadramento passivo se prolongue por 15 (quinze) dias Uteis
consecutivos, ao final desse prazo a Gestora deve encaminhar a CVM suas explicacdes para o
desenquadramento. A Gestora deve informar a CVM o reenquadramento da carteira de
ativos, tdo logo ocorrido.

B.11. Vedagdes. E vedado & Administradora, & Gestora conforme o caso, no exercicio de
suas respectivas fungdes em relagdo ao patrimonio do Fundo e/ou da Classe Unica e
utilizando os recursos do Fundo e/ou da Classe Unica:

I receber depdsito em sua conta corrente;

1. contrair ou efetuar empréstimos, salvo nas hipdteses previstas no artigo 32, §22 do
Anexo Il da Resolugdo CVM 175 e no item B.11.2 abaixo;

Ill.  adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos cotistas sob qualquer modalidade;
IV. vender cotas a prestacao, sem prejuizo da possibilidade de integralizacdo a prazo de

cotas subscritas e admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacdo via chamada de
capital;
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V. garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

VL. utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas;

VII. praticar qualquer ato de liberalidade, exceto pelas doagdes que o Fundo estiver

autorizado a fazer nos termos deste Regulamento, conforme previsto no § 22 do artigo 118
da Parte Geral da Resolugdao CVM 175.

VIII. conceder crédito sob qualquer modalidade;
IX.  aplicar no exterior recursos captados no Pais;

X. ressalvada a hipdtese de aprovacdao em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
artigo 31 do Anexo Normativo Il da Resolu¢do CVM 175, realizar operagdes da Classe Unica
guando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre:

a) a Classe Unica e a Administradora, Gestora ou consultor especializado;

b) a Classe Unica e cotistas que detenham participacdo correspondente a, no minimo,
10% (dez por cento) do patriménio da Classe Unica;

c) a Classe Unica e o representante de cotistas; e

d) a Classe Unica e o empreendedor.

Xl.  constituir 6nus reais sobre os Imdveis integrantes do patrimdnio da Classe Unica,
exceto para garantir obrigacdes assumidas pela Classe Unica, nos termos da legislacdo
vigente;

XIl.  realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas
no Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175;

XIll. realizar operacdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢cdes publicas, de
exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em ac¢des, de exercicio de
bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizacao; e

XIV. realizar operacGes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protec¢do patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido da Classe Unica.

B.11.1. A vedacdo prevista no inciso XI acima ndo impede a aquisicdo, pela Classe Unica, de
imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso
10
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no patrimonio da Classe Unica.

B.11.2. A Classe Unica poderd emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operagdes 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 proprias.

B.11.3. A Gestora pode utilizar Ativos da carteira na retencdo de risco da classe em suas
operacdes com derivativos.

B.12. Da Renlncia, Destituicao ou Substituicdo da Administradora ou da Gestora
B.12.1. Substituicdo dos Prestadores de Servicos Essenciais. Os Prestadores de Servicos

Essenciais deverdo ser substituidos nas hipdteses de renlncia, descredenciamento,
liguidagdo ou destituicao pela Assembleia Geral de Cotistas.

B.12.1.1. O pedido de declaracdo judicial de insolvéncia do Fundo impede o
administrador de renunciar a administracdo fiduciaria do Fundo, mas ndo sua destituicao
por forca de deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

B.12.1.2. Nas hipdteses de descredenciamento ou renuncia, fica a Administradora
obrigada a convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger um substituto,
a se realizar no prazo de até 15 (quinze) dias, sendo facultada a convocag¢do da Assembleia
Geral de Cotistas a cotistas que detenham cotas representativas de ao menos 5% (cinco por
cento) do patrimonio liquido do total do Fundo, ou a CVM, nos casos de descredenciamento,
a convocacao da Assembleia Geral, caso a Administradora ndo o faca no prazo de 10 (dez)
dias contados do evento que ensejou a substituicao.

B.12.1.3. No caso de renuncia, a Gestora ou a Administradora devem permanecer no
exercicio de suas funcbes até sua efetiva substituicdo, que deve ocorrer no prazo maximo
de 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir da renuncia.

B.12.1.4. Caso o Prestador de Servico Essencial que renunciou ndo seja substituido
dentro do prazo indicado, o Fundo e a Classe Unica deverdo ser liquidados, devendo a Gestora
permanecer no exercicio de suas fungbes até a conclusdo da liquidagdo e a Administradora
até o cancelamento do registro do Fundo na CVM.

B.12.1.5. No caso de descredenciamento de Prestador de Servico Essencial, a
superintendéncia competente pode nomear administrador ou gestor temporario, conforme
o caso, inclusive para viabilizar a convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas de que trata
o item acima. Caso o prestador de servico essencial que foi descredenciado ndo seja
substituido pela Assembleia Geral de Cotistas, o Fundo e a Classe Unica deverdo ser
liguidados, devendo a Gestora permanecer no exercicio de suas fungdes até a conclusdo da

11
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liquidacdo e a Administradora até o cancelamento do registro do Fundo na CVM.

B.12.1.6. No caso de alteracdo de Prestador de Servigo Essencial, a Administradora ou
Gestora substituida deve encaminhar ao substituto cépia de toda a documentacdo referida
no artigo 130 da Parte Geral da Resolugdo CVM 175, em até 15 (quinze) dias contados da
efetivacdo da alteracao.

B.12.1.7. Nas hipdteses de rendncia da Administradora, a Administradora fica
obrigada a permanecer no exercicio de suas funcdes até a averbacao, no cartdério de registro
de imdveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes da carteira de
ativos, da ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na
propriedade fiduciaria desses bens e direitos. E facultado aos cotistas que detenham ao
menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a convocacdo da Assembleia Geral de
Cotistas, caso a Administradora ndo a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da
renuncia. Nos casos de substituicdo da Administradora, serd observado o que dispéem os
artigos 34 e 35 do Anexo Normativo Ill da Resolucdo CVM 175.

B.12.1.8. Nas hipdteses de renuncia da Administradora, bem como na sujeicdo da
Administradora ao regime de liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de
Cotistas que eleger nova Administradora constitui documento habil para averbacdo, no
Cartério de Registro de Imdveis, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens imodveis
integrantes do patriménio da Classe Unica.

B.12.1.8.1. E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
cotas emitidas, a convoca¢do da Assembleia de Cotistas, caso a Administradora ndo a
convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

B.12.1.8.2. Aplica-se o disposto no item B.12.1.8, mesmo quando a Assembleia de
Cotistas deliberar a liquidagdo do Fundo ou da Classe Unica de cotas, conforme o caso, em
consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial da Administradora,
cabendo a Assembleia de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a
liquidagdo.

B.12.1.8.3. Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de
30 (trinta) dias Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagédo
extrajudicial, o Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a
liguidagdo do Fundo.

B.12.1.9. A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imdvel integrante de patrimonio
da Classe nao constitui transferéncia de propriedade.

B.12.1.10. Caso a Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidagdo, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
12
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transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens imédveis e direitos
integrantes da carteira de ativos.

B.12.1.11. Na hipdtese de renuncia, descredenciamento, liquidacdo ou destituicdo da
Administradora, a Administradora receberd a Taxa de Administracdo correspondente ao
periodo em que permanecer no cargo, calculada e paga nos termos deste Regulamento.

C. COMITE DE INVESTIMENTOS

C.1. O Fundo contara com um Comité de Investimentos composto por 3 (trés) membros,
indicados pelos cotistas do Fundo e eleitos pela Assembleia Geral.

C.1.1. O Comité de Investimentos tera as seguintes funcdes e atribuicdes, sem prejuizo de
quaisquer outras fungdes e atribuicGes previstas neste Regulamento:

I aprovar e recomendar ao Administrador a aquisicao e alienagdo de Ativos pelo Fundo;

Il. aprovar a realizacdo de novas incorporacées pelo Fundo e suas condigdes;

lll.  definir a orientagdo do voto a ser dado pela Administradora em assembleias ou
reunides de sdcios de sociedades de propdsito especifico que vierem a compor o patrimonio
do Fundo; e

IV.  aprovar e determinar a politica e os valores de venda dos Ativos pelo Fundo, devendo
apresentar a Administradora a ata da reunidao do Comité de Investimentos que aprovar tais
valores, bem como eventuais documentos adicionais requisitados pela Administradora.

C.1.2. Os membros do Comité de Investimentos terdo mandato de 2 (dois) anos, que serd
por uma vez prorrogavel automaticamente por igual periodo, salvo deliberagdo contraria da
Assembleia Geral. Os membros do Comité de Investimentos deverdo, como condi¢do para a
posse e efetivo exercicio do seu mandato, celebrar acordo de confidencialidade que garanta
ao Fundo manutencdo do sigilo a respeito de todo e qualquer informacgdo relacionada ao
Fundo que venha a ser recebida em razdo da atividade desempenhada no Comité de
Investimentos.

C.1.3. Os membros do Comité de Investimentos poderdo renunciar mediante comunicagdo
por escrito enderegada ao Administrador e ao Comité de Investimentos.

C.1.4. Emcaso de renuncia ou destituicao de qualquer membro do Comité de Investimentos,
a Assembleia Geral deverd nomear substituto.

C.1.5. Os membros do Comité de Investimentos ndo receberdo qualquer remuneragio do
Fundo pelo exercicio de suas fungdes.
13
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C.1.6. 0O Comité de Investimentos reunir-se-a sempre que necessdrio. As convocagdes serao
realizadas pela Administradora ou por qualquer dos membros do Comité de Investimentos,
com antecedéncia de 5 (cinco) dias Uteis, por e-mail ou outro meio de comunicac¢do, podendo
ser dispensadas quando estiverem presentes todos os membros.

C.1.7. Asreunides do Comité de Investimentos serdo instaladas com a presenca dos 3 (trés)
membros. Caso a reunido do Comité de Investimentos ndo se instale por falta de quérum por
mais de duas ocasides, a(s) matéria(s) objeto da reunido do Comité de Investimentos ndo
realizada devera(do) ser submetidas a Assembleia Geral.

C.1.8. Cada membro do Comité de Investimentos tera direito a 1 (um) voto nas delibera¢des
do Comité de Investimentos, que serdo tomadas pela maioria dos membros presentes a
reunido. Em caso de empate, a(s) matéria(s) objeto de empate devera(do) ser submetidas a
Assembleia Geral.

C.1.9. Qualquer membro do Comité de Investimentos lavrard ata da reunido, ainda que em
forma de sumario, a qual devera ser assinada pelos membros presentes a reunido e enviada
a Administradora, a qual sera responsdvel por implementar as deliberacées tomadas pelo
Comité de Investimento e manter arquivadas as atas das reunides realizadas.

C.1.10. Os membros do Comité de Investimentos poderdo votar em reunides do Comité de
Investimentos por meio de comunicagdo escrita ou eletrénica. Neste caso, as manifestagdes
de voto proferidas pelos membros do Comité de Investimentos serdo anexadas a ata a que se
refere o artigo anterior, dispensadas as respectivas assinaturas.

C.1.11. Os membros do Comité de Investimentos deverdo informar, por escrito, aos demais
integrantes e a Administradora, qualquer situacdo que os coloque, potencial ou efetivamente,
em situagao de conflito de interesses com o Fundo, imediatamente apds tomar conhecimento
dela, abstendo-se de participar de qualquer discussdo que envolva matéria na qual tenha
conflito.

D. PRAZO DE DURAGAO

D.1. Prazo de Duragao. O Fundo terd prazo de duragdo até 31 de janeiro de 2043,
podendo ser prorrogado mediante deliberacao favoravel da Assembleia Geral.

E. EXERCICIO SOCIALE DEMONSTRACGES FINANCEIRAS
E.1. Exercicio Social. O exercicio social do Fundo deve ser encerrado a cada 12 (doze)
meses, no dia 31 de dezembro de cada ano, quando serdo levantadas as demonstragdes

financeiras relativas ao periodo findo.

14
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E.2. Demonstragdes Financeiras. As demonstragdes financeiras do Fundo obedecerao as
normas contdbeis especificas expedidas pela CVM e serdo auditadas semestralmente por
auditor independente registrado na CVM.

E.2.1. As demonstragbes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos ativos e das demais aplicacGes em que serdo investidos os recursos do Fundo,
conforme regulamentagao vigente.

E.3. Escrituragdao Contabil. O Fundo deve ter escrituragdo contdbil destacada da de sua
Administradora.

15
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ANEXO |

CLASSE UNICA DO CONSORCIO DO EMPREENDIMENTO NCPFI-RJ FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA

1. DA CLASSE UNICA

1.1. Publico-Alvo. A Classe Unica tem como publico alvo o publico em geral, ou seja, pessoas fisicas
e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por
objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes préprios de previdéncia social,
entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”), companhias seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicdveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

1.1.1. Investidores Profissionais. Até que seja realizada oferta publica, ou até que seja apresentado
prospecto, nos termos da Instrucdo CVM n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Instrucdo
CVM n2 160/22”), somente poderdo participar do fundo, na qualidade de cotistas, os investidores
profissionais, conforme definido no artigo 11 da Resolucdo da CVM n? 30, de 11 de maio de 2021
(“Investidores Profissionais”). Adicionalmente, para os fins aqui determinados, considerar-se-a também

como Investidores Profissionais os sdcios ou empregados da Gestora.

1.2. Responsabilidade Limitada. A responsabilidade do cotista esta limitada ao valor por ele subscrito,
nos termos do artigo 1368-D do Cdédigo Civil e na forma regulamentada pela Resolucdo CVM 175.

1.2.1. Verificagdo de Patrimonio Negativo. Os seguintes eventos obrigardo a Administradora a
verificar se o patriménio liquido da Classe Unica esta negativo:

l. qualquer pedido de declaracio judicial de insolvéncia da Classe Unica e/ou do Fundo;

Il. inadimpléncia de obrigacGes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela
Classe Unica que representem mais de 10% (dez por cento) de seu patrimdnio liquido,
naquela data de referéncia;

Il pedido de recuperacdo extrajudicial, de recuperacdo judicial, ou de faléncia de devedor
e/ou emissor de ativos detidos pela Classe Unica; e

V. condenagdo do Fundo e/ou da Classe Unica de natureza judicial e/ou arbitral e/ou
administrativa e/ou outras similares ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de
seu patrimonio liquido.

1.2.2. Caso a Administradora verifique que o patriménio liquido esta negativo, ou tenha ciéncia de

pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe Unica ou da declaracio judicial de insolvéncia da
Classe, deverd adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugdao CVM 175 e no Cddigo Civil.
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1.2.3. Serdo aplicaveis as disposicdes da Resolucdao CVM 175 no que se refere aos procedimentos a
serem adotados pela Administradora na hipdtese de patriménio liquido negativo da Classe Unica.

1.3. Regime da Classe. A Classe Unica é constituida sob a forma de condominio especial fechado, ou
seja, ndao admite o resgate de cotas.

1.4. Prazo de Duragdo. A Classe Unica terd o mesmo prazo de duracdo do Fundo.

1.5. Categoria. Nos termos do inciso artigo VIII do artigo 32 da Parte Geral da Resolucdao CVM 175 a
Classe Unica é classificada como fundo de investimento imobiliario.

1.6. Forma. As cotas da Classe Unica correspondem a fracdes ideais de seu patriménio, ndo sdo
resgataveis e tém a forma escritural e nominativa.

1.7. Benchmark. A Classe Unica ndo tem rentabilidade alvo.
1.8. Direito de Voto. Cada cota da Classe Unica corresponderd um voto nas Assembleias de Cotistas.
1.9. Direitos do Cotista. O titular de cotas da Classe Unica:

l. N3do podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobilidrios integrantes do
patrimdnio da Classe Unica; e

Il. Ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos imdveis e
empreendimentos integrantes da Classe Unica, do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever.

1.10. Direitos Patrimoniais, Politicos e Econdmicos. Todas as cotas da Classe Unica garantem aos
seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos idénticos.

1.11. Negociagdo das Cotas Classe Unica. As Cotas da Classe emitidas pelo Fundo poderdo ser
registradas para negocia¢do no mercado organizado administrado e operacionalizado pela B3.

2. POLITICA DE INVESTIMENTOS

2.1. Objetivo. A Classe Unica tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizacdo e a
rentabilidade de suas cotas no longo prazo, visando o ganho de capital, conforme a politica de
investimentos da Classe Unica, objetivando o investimento de seu patriménio liquido, direta ou
indiretamente no desenvolvimento de empreendimento imobilidrio no terreno objeto da matricula n?
253988 do 42 Oficio de Registro de Imdveis da cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro
(“Imdvel”), no qual serd construido um complexo de edificagbes, bem como dreas de circulagao,
estacionamentos e estruturas de apoio, que constituirdo o Novo Centro de Processamento Final
(“Empreendimento”), destinado ao uso, em carater oneroso, pela FUNDACAO OSWALDO CRUZ,
entidade publica criada e mantida pela Unido, na forma do Decreto n? 8.932/2016, integrante da
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Administracdo Publica Federal Indireta e vinculada ao Ministério da Saude, “ex vi” da Lei n? 7.596 de
10 de abril de 1987, conforme alterada (“Lei n° 7.596/87"), sediada na Av. Brasil, 4.365, Manguinhos,
na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n? 33.781.055/0001-35, por meio da Unidade Instituto de
Tecnologia em Imunobioldgicos / BIO-MANGUINHOS, inscrita no CNPJ: 33.781.055/0015-30
(“Fiocruz”). O Imdvel é de propriedade da Fiocruz, que devera outorgar direito de superficie do Imével
ao Fundo, de modo a possibilitar a implementacdao do Empreendimento.

2.1.1. A Classe Unica podera ainda investir nos seguintes ativos (“Outros Ativos” e, quando referido
em conjunto com o Empreendimento, os “Ativos”):

I.  quaisquer direitos reais sobre o Imdvel; e

Il.  agOes ou quotas de sociedades que tenham como propésito especifico a aquisicado,
desenvolvimento e/ou exploracdo do Imdvel e do Empreendimento.

2.1.2. Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos devem ser objeto de prévia avaliacdo
pela Administradora, pelo Gestor ou por terceiro independente, observados os requisitos constantes
da legislacdo aplicavel, incluindo os critérios e limitacdes determinados pela Instrucdo CVM 175 de 23
de dezembro de 2022.

2.1.3. As aquisicoes de ativos devem observar as formalidades previstas na legislacdo aplicavel,
incluindo, mas sem limitacdo, as averbacdes referentes aos iméveis junto aos cartérios de registro de
imoveis competentes e a averbacdo das transferéncias de a¢bGes ou quotas de sociedades nos
respectivos livros de registro de agdes nominativas ou nos contratos ou estatutos sociais, conforme
aplicavel.

2.2 Gestdo de Liquidez. A parcela do patriménio da Classe Unica que, temporariamente, ndo
estiver aplicada nos Ativos previstos nositens 2.1 e 2.1.1 acima, devera ser aplicada em cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo e da Classe Unica, a exclusivo critério da Gestora conforme os limites previstos
na legislacdo aplicavel (“Ativos de Liquidez”):

I.  titulos de renda fixa de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do
Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituicdes financeiras com classificacao
de risco em escala nacional “AA”, emitida pela Standard&Poors ou pela Fitch, ou nota
equivalente pela Moody’s (“Instituicdes Financeiras Autorizadas”);

1. cotas de fundos de investimento renda fixa, com liquidez didria e investimento
preponderantemente nos ativos financeiros relacionados no inciso “i)” acima; ou

1. outros ativos de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo,
cujo investimento seja admitido aos fundos de investimento imobilidrio, na forma da

Instrucdo CVM n2 175/22.
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2.2.1. AClasse Unica podera manter parcela do seu patrimdnio permanentemente aplicada nos Ativos
de Liquidez referidos no item acima para atender suas necessidades de liquidez.

2.3. Poderes. A Administradora e a Gestora, conforme o caso e nos termos de sua atribuicao legal
e regulamentar, poderdo praticar os seguintes atos necessarios a consecuc¢do dos objetivos da Classe
Unica, observados os direitos e procedimentos estabelecidos neste Regulamento e na legislacdo
aplicavel:

l. contratar, decidir pela rescisdao, ndo renovacao, cessdo ou transferéncia a terceiros, a qualquer
titulo, contratos a serem celebrados com quaisquer prestadores de servicos e demais contrapartes
relacionadas aos Ativos;

Il. adquirir ou alienar Ativos, inclusive por meio de permuta ou outras formas de negdcio previstas
na regulamentacdo aplicavel, devendo tais operacdes serem realizadas de acordo com a legislacdo
aplicdvel, sendo que, caso determinada operacdo ndo se enquadre nos critérios constantes deste
Regulamento, esta devera ser previamente aprovada pelos Cotistas, na forma do Regulamento;

. nos termos do artigo 86, § 12 e 22 da Parte Geral da Resolugdo CVM 175, conforme vier a ser
aprovado em Assembleia Geral de Cotistas a gestdo da carteira alcancga a utilizagdo de ativos na prestacao
de fianca, aval, aceite ou qualquer outra forma de retencdo de risco.

2.3.1. Caberda a Administradora, independentemente da contratacdo de terceiros especializados,
exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do Empreendimento.

2.3.2. A Administradora, em nome da Classe Unica, poderd adiantar quantias para o
Empreendimento, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo de terrenos,
execucdo da obra do Empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

2.3.3. Caberad ao Administrador, independentemente da contratacdo de terceiros especializados,
exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do Empreendimento.

2.3.4. Os Ativos poderdo ser adquiridos ou alienados pela Classe Unica, sem a necessidade de
aprovacgao prévia da Assembleia Especial de Cotistas, considerando a oportunidade e conveniéncia de
tais operagdes para os interesses da Classe Unica e de seus cotistas.

2.3.5. A Classe Unica poderd contratar operacdes com derivativos exclusivamente para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da Classe
Unica.

2.3.6. Observado o disposto no item 2.6 abaixo, ndo ha limite percentual maximo para a aquisi¢do de
um Unico Ativo pela Classe Unica ou qualquer limite de concentracdo em relacdo a segmentos ou
setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos, observada a Politica de
Investimento do Fundo e da Classe Unica, de maneira que a Classe Unica podera investir todo o seu
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patriménio no Empreendimento.

2.3.7. A Classe Unica podera adquirir imdéveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio da Classe Unica.

2.4, Cessdo de Créditos e Securitizagdo. A Administradora (mediante recomendacdo da Gestora)
ou a Gestora, conforme o caso, poderd participar de operacdes de securitizacdo, gerando recebiveis
gue possam ser utilizados como lastro em operacgdes desta natureza, ou mesmo através da alienagao
ou cessao a terceiros dos direitos e créditos decorrentes da exploracdao do Imével ou dos direitos que
compordo seu patrimonio, inclusive por meio da locagao, arrendamento, alienagdo ou outra forma
legalmente permitida.

2.5. Alteragido da Politica de Investimentos. O objeto da Classe Unica e sua politica de investimentos
somente poderdo ser alterados por deliberacdo da Assembleia Especial de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no Regulamento.

2.6. Limites de Aplicagdo por Emissor e por ativo. Caso os investimentos da Classe Unica em valores
mobilidrios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu patrimonio liquido, os limites de aplicagdo
por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento deverdo ser respeitados, observadas, ainda, as exce¢des previstas nos paragrafos 42 e 59
do artigo 40 do Anexo Normativo lll da Resolugdao CVM 175.

2.6.1. Nao obstante os cuidados a serem empregados pela Administradora e pela Gestora, na
implantagdo da politica de investimento descrita no Anexo |, os investimentos da Classe Unica, por sua
prépria natureza, estardao sempre sujeitos a variagdes de mercado, a riscos inerentes aos emissores dos
ativos integrantes do patrimdnio da Classe Unica, a riscos inerentes ao setor imobiliario e de construcdo
civil, e a riscos de crédito de modo geral, ndo podendo a Gestora ou a Administradora, em qualquer
hipotese, serem responsabilizadas por qualquer depreciacdo dos ativos ou por eventuais prejuizos
sofridos pelos cotistas, a ndo ser nos casos e na medida em que tenham concorrido com culpa ou dolo.

2.7. Restrigdes Especificas. Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus
frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintes restricdes:

I ndo poderdo integrar o ativo da Administradora, nem responderdo por qualquer obrigacao
de sua responsabilidade;

1. ndo comporao a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de liquidagao judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus credores, por mais privilegiados

que sejam; e

1. ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagao da Administradora.
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3. DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS E AMORTIZAGOES

3.1. Distribuicdo de Resultados. A Classe Unica deverd distribuir a seus cotistas no minimo 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago
na forma deste Regulamento do Fundo.

3.1.1. Os rendimentos auferidos poderao ser distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no 102
(décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe Unica, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo certo sendo que, eventual saldo
de resultado n3o distribuido como antecipacdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds
o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela
Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas

3.1.2. A distribuicdo dos rendimentos liquidos de que trata o item 3.1 acima sera realizada apds o
efetivo recebimento dos rendimentos do Empreendimento, dos Outros Ativos e dos Ativos Financeiros
do Fundo, subtraidas todas as despesas, provisées e encargos que incidirem até o més de competéncia.

3.1.3. Somente as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos dividendos relativos ao més em que
forem emitidas, calculados pro rata die a partir do més de integralizacdo das respectivas cotas,
participando integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes.

3.1.4. Fardo jus aos rendimentos distribuidos pela Classe Unica, em cada més, somente os cotistas
gue estiverem adimplentes com suas obrigacGes de integralizacdo de cotas no ultimo dia util do més
imediatamente anterior ao da distribui¢ao de resultados.

3.1.5. O percentual minimo a que se refere este item serd observado apenas semestralmente, sendo
gue os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir o referido minimo.

3.1.6. Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagdes realizados por meio da B3 seguirdo
0s seus prazos e procedimentos operacionais, bem como abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas
eletronicamente, de forma igualitaria, sem distin¢cdo entre os Cotistas.

3.1.7. Paraarcar com as despesas extraordinarias dos ativos alvo integrantes do patriménio do Fundo,
se houver, podera ser formada uma reserva de contingéncia (“Reserva _de Contingéncia”) pela
Administradora, a qualquer momento, mediante comunicag¢do prévia ao Comité de Investimentos, por
meio da retencdo de até 5% (cinco por cento) do valor a ser distribuido aos cotistas no semestre, até o
valor maximo equivalente a 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido do Fundo. Entende-se por
despesas extraordindrias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutengao dos iméveis
e dos empreendimentos imobilidrios integrantes do patriménio da Classe Unica, exemplificativamente
enumeradas no paragrafo Unico do artigo 22 da Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada (“Lei do Inquilinato”), especialmente:

l. obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imodvel;
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Il. pintura das fachadas, empenas, pocos de aerac¢do e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas;

. obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do imodvel;

V. instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagao, de
esporte e de lazer;

V. despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum; e
VL. constituicdo de fundo de reserva.

3.1.7.1.0s recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em ativos financeiros, e os
rendimentos decorrentes desta aplicacdo capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

4. DA EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DE COTAS DA CLASSE UNICA

4.1. Patriménio da Classe Unica. O patriménio da Classe Unica sera representado pelas cotas da
Classe Unica, as quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condi¢des de emissdo, distribuicio,
subscricdo, integralizacdo, remuneracao e amortizacao descritos neste Anexo | e no suplemento, cujo
modelo integra o presente Anexo | na forma de Adendo Il, ou prospecto referente a cada emissdo de
cotas da Classe Unica.

4.1.1. O patriménio inicial da Classe Unica serad formado pelas cotas representativas da Primeira
Emissdo da Classe Unica, nos termos do suplemento da Primeira Emiss3o.

4.1.2. As cotas da Classe Unica somente podem ser negociadas em mercados regulamentados: (i)
quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM; (ii) quando distribuidas com
esforcgos restritos, observadas as restricdes da norma especifica; ou (iii) quando cotas da mesma série
ja estejam admitidas a negociagdo em mercado regulamentados. Podem, ainda, ser negociadas em
mercados regulamentados as cotas que ndo se enquadrem nas hipdteses dos incisos “(i)” a “(iii)” acima,
desde que sejam previamente submetidas a registro de negociacdo, mediante apresentagdo de
prospecto, nos termos da regulamentacdo aplicadvel. Em qualquer caso, as cotas da Classe Unica
somente poderdo ser negociadas no mercado secundario apds a conclusdo da implementa¢dao do
Empreendimento, conforme verificada pela Administradora. Qualquer transferéncia de cotas que
envolva 50% (cinquenta por cento) do total das cotas emitidas estara condicionada ao consentimento
prévio e expresso da Fiocruz e somente podera ser registrada nos registros de cotistas e de
transferéncias de cotas da Classe Unica apés a demonstracdo do cumprimento de tal exigéncia pelo
adquirente das cotas.

4.2. Subscricdao e Subscrigdo Parcial. O prazo maximo para a subscricdo da totalidade das cotas
previstas para cada emissdo do devera ser especificado no respectivo ato que aprovar a emissdo ou no

respectivo suplemento, observada a regulamentacdo aplicavel a forma de distribuicdo das cotas da
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respectiva emissao.

4.2.1. Podera ser admitida a realizacdo de subscricao parcial das cotas representativas do patrimonio
da Classe Unica, mediante o cancelamento do saldo n3o colocado, devendo ser observada a quantidade
minima de cotas prevista no pertinente suplemento ou prospecto, se e quando aplicavel, observada a
regulamentagdo vigente.

4.2.2. Caso aAssembleia Geral ou a Administradora, conforme o caso, autorize nova emissdo de cotas
com subscricdo parcial e ndo seja atingido o montante minimo para subscricdo de cotas, a referida
emissdo sera cancelada. Caso haja integralizacdo de cotas e a emissdo seja cancelada, a Administradora
devera, imediatamente, fazer o rateio entre os subscritores que tiverem integralizado suas cotas, na
proporcdo das cotas subscritas e integralizadas, dos recursos financeiros captados, acrescido dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes no periodo.

4.3. Integralizagdo. As cotas da Classe Unica de cada emissdo serdo integralizadas a vista ou via
chamadas de capital, em moeda corrente nacional, em bens, direitos, acGes, imdveis, bem como em
direitos relativos a imdveis, nos termos do documento de aceitacdo da oferta ou do compromisso de
investimento, caso aplicavel, e conforme definido no suplemento ou prospecto, se houver, e nos atos
da Administradora ou da Assembleia Geral que aprovar a respectiva emissao.

4.3.1. Eventual chamada de capital realizada pela Administradora ocorrera mediante notificacdo a
todos os cotistas com antecedéncia minima a ser prevista nos termos dos respectivos boletins de
subscricdo ou compromissos de investimento e prospecto, se houver.

4.3.2. A integralizagdo em bens, direitos, a¢des, imdveis, bem como em direitos reais sobre bens
imoveis sera realizada observando o previsto no artigo 9, e seus paragrafos, do Anexo Normativo Il da
Resolugdo CVM 175, bem como a politica de investimentos da Classe Unica, e deverd ocorrer na forma e
prazos fixados no documento de aceita¢do da oferta ou compromisso de investimento, conforme o caso.

4.3.3. Caso o subscritor de cotas deixe de cumprir as condi¢Ges de integralizacdo constantes do
boletim de subscrigdo ou no compromisso de investimento, independentemente de notificacao judicial
ou extrajudicial, nos termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n? 8.668/93, ficara sujeito ao
pagamento dos seguintes encargos calculados sobre o valor em atraso: (i) juros de 1% (um por cento)
ao més; (ii) multa de 2% (dois por cento) do valor em atraso; e (iii) corregdao monetdria do saldo devedor
em atraso pela variagdo positiva e acumulada do IPCA desde o vencimento da obrigagdo (inclusive) até
a data do efetivo pagamento (exclusive).

4.3.4. Os Cotistas somente serdo obrigados a integralizar as Cotas que efetivamente vierem a
subscrever, respeitadas as condi¢des estabelecidas no respectivo boletim de subscricdo, eventuais
documentos firmados por escrito e neste Regulamento. Caso ndo haja saldo subscrito e ndo
integralizado de Cotas, ou compromisso de subscricdo e integralizacdo de cotas assumido
contratualmente, de forma expressa e por escrito pelos Cotistas, os Cotistas ndo serdo obrigados a
realizar novos aportes de recursos, mesmo na hipétese de o Fundo/Classe Unica apresentar Patrimdnio
Liquido negativo e/ou ndo ter ativos suficientes para fazer frente a suas obrigacGes passivas.
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4.3.5.

4.4, Direito de Preferéncia no Mercado Secundario. Os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na
transferéncia das cotas negociadas no mercado secundario, as quais poderao ser livremente alienadas
a terceiros adquirentes, conforme disposto neste item, observadas as restricbes previstas neste
Regulamento e na regulamentacdo aplicavel.

4.4.1. A aquisi¢do das cotas da Classe Unica pelo investidor mediante operag3o realizada no mercado
secundadrio configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia, concordancia e vinculagdo aos
termos e condi¢Ges deste Regulamento e, se houver, do prospecto de cada emissdo, em especial as
disposicdes relativas a politica de investimento.

4.5, Novas Emissoes. Mediante prévia deliberacdo da Assembleia Especial de Cotistas, poderdo ser
realizadas novas emissdes de cotas, inclusive para fins de realizar obras no Imével e desenvolver o
Empreendimento, de acordo com a sua politica de investimento.

4.5.1. Na hipétese de emissdo de novas Cotas na forma do item 4.5, acima, o valor de cada nova Cota
deverd ser fixado conforme recomendacdo da Gestora, tendo-se como base (podendo ser aplicado agio
ou desconto, conforme o caso) (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o
valor do patriménio liquido contébil atualizado da Classe Unica o nimero de cotas emitidas; (ii) as
perspectivas de rentabilidade do Fundo e da Classe Unica; (iii) o valor de mercado das cotas ja emitidas;
ou (iv) uma combinacdo dos critérios indicados nos incisos anteriores.

4.5.2. A Assembleia Especial de Cotistas que deliberar pela nova emissdo, no ambito das novas
emissdes a serem realizadas, devera deliberar se os cotistas da Classe Unica terdo ou n3o o direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na proporcao de suas respectivas participacdes (com base
na relagdo de cotistas na data que for definida em Assembleia Especial de Cotistas que deliberar pela
nova emissdo ou, conforme o caso, na data base que for definida pela Administradora e pela Gestora,
no ato que aprovar a nova emissdo de Cotas, na hipétese do acima), ndo sendo admitidas cotas
fracionarias, respeitando-se os prazos operacionais previstos pela B3 para o exercicio de tal direito de
preferéncia. Fica desde ja estabelecido que ndo havera direito de preferéncia nas emissdes em que seja
permitida a integralizacdo em bens e direitos.

4.5.3. O volume das Cotas emitidas a cada emissdo sera determinado com base em sugestdo
apresentada pela Gestora, sendo admitido o aumento do volume total inicial da emissdo, observando-
se, para tanto, os termos e condi¢des estabelecidos na regulamentag¢ao em vigor.

4.5.4. Nao poderd ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de total ou parcialmente subscrita, se
prevista a subscri¢do parcial, observado o montante minimo disposto nos respectivos suplementos, ou
cancelada a distribuicdo anterior.

4.5.5. Nas emissdes de cotas subsequentes a primeira emissdo, o Fundo podera, a exclusivo critério
da Administradora, cobrar uma taxa de distribuicdo primaria, incidente sobre as cotas objeto das

ofertas, a ser paga pelos subscritores de cotas no ato da subscricdo primaria das cotas, equivalente a
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um percentual fixo por cota a ser fixado a cada emissao, de forma a arcar com os custos de distribuicao,
incluindo, entre outros, conforme aplicdvel: (i) a comissdo de coordenacdo, (ii) a comissdo de
distribuicdo, (iii) os honorérios de advogados externos contratados para atuacdo no ambito da oferta,
(iv) a taxa de registro da oferta de cotas na CVM, (v) a taxa de registro e distribuicdo das cotas na B3,
(vi) os custos com a publicagdo de anuncios e avisos no ambito das ofertas das cotas, conforme o caso,
(vii) os custos com registros em cartdrio de registro de titulos e documentos competente, se aplicavel,
(viii) outros custos relacionados as ofertas.

4.6. Restri¢cOes aos cotistas. Nao ha restricbes quanto a limite de propriedade de Cotas da Classe
Unica por um Unico cotista, observado o disposto nos itens 4.7 e 4.8 abaixo.

4.7. Critérios de Isengdo para o Fundo e para a Classe Unica. Para que o Fundo e para a Classe
Unica sejam isentos de tributacdo sobre as suas receitas operacionais, conforme determina a Lei n2
9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei n? 9.779”), o incorporador, construtor ou
sécio de empreendimentos imobilidrios investidos pela Classe Unica podera subscrever ou adquirir no
mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, o percentual maximo de 25%
(vinte e cinco por cento) do total das cotas emitidas pela Classe Unica.

4.7.1. Caso tal limite seja ultrapassado, a Classe Unica estard sujeita a todos os impostos e contribuicdes
aplicaveis as pessoas juridicas.

4.8. Critérios de Isencdo para cotistas Pessoa Fisica. Em conformidade com o disposto na Lei n2
11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, o cotista pessoa-fisica ficard isento do imposto
de renda na fonte sobre os rendimentos auferidos exclusivamente na hipdtese de a Classe Unica,
cumulativamente (i) ter suas cotas admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado; (ii) possuir numero igual ou superior a 100 (cem) cotistas.
Adicionalmente, para que o Cotista pessoa fisica goze de isen¢do, ndo podera: (i) possuir participagdo em
cotas da Classe Unica em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de cotas
emitidas pela Classe Unica, ou, ainda, que seja detentor de cotas que lhe outorguem o direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido pelo Fundo ou
pela Classe Unica no periodo, ndo terd direito & isen¢do do imposto de renda na fonte sobre os
rendimentos auferidos pela Classe Unica; e (ii) ndo ser titular de cotas que representem 30% (trinta por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pela Classe Unica em conjunto com outros cotistas
pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 22 da Lei n?
9.779, ou ainda cujas cotas Ihes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por
cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe Unica.

4.9. Auséncia de Garantia de Isen¢do. Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da
Administradora, no sentido de se manter a Classe Unica e o Fundo com as caracteristicas previstas na
regulamentacdo aplicavel para isen¢do do cotista pessoa-fisica, mas a Administradora mantera as cotas
admitidas para negociag¢do secundaria na forma prevista neste Anexo |I. A Administradora ndo podera
tomar qualquer medida discricionaria para evitar altera¢Ges no tratamento tributario conferido ao Fundo,
a Classe Unica ou aos seus cotistas.
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5. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICO E ENCARGOS DA CLASSE

5.1. Taxa de Administragdo. Pela administracdao do Fundo, nela compreendida as atividades de
administracdo do Fundo, tesouraria, custddia, controle e processamento dos titulos e valores
mobilidrios integrantes de sua carteira e escrituracdo da emissao de suas Cotas, o Fundo pagard ao
Administrador uma Taxa de Administracdo, equivalente a 0,15% (quinze décimos por cento) ao ano
(“Taxa_de Administracdo”), calculada mensalmente sobre (a) o valor contabil do patrimonio liquido
total do Fundo, ou (b) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo,
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas
e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como
por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (“IFIX”), sobre o valor de mercado do
Fundo, calculado com base na média didria da cota¢do de fechamento das cotas de emissdo do Fundo
no més anterior ao do pagamento da remuneracédo (“Base de Célculo da Taxa de Administracdo”). Neste
ponto, fica certo e ajustado que o valor minimo devido 3 titulo de Taxa de Administrac3o, serd de RS
30.000,00 (trinta mil reais) e maximo de RS 120.000,00 (cento e vinte mil reais) mensais, observado
eventual acréscimo de valor nos termos do artigo 5.1.2 abaixo.

5.1.1. A Taxa de Administracdo engloba os servicos de administracdo, tesouraria, escrituracao e
gestdo devidos ao Administrador, sendo atualizada anualmente segundo a variacdo do indice Nacional
de Precos do Consumidor Amplo (“IPCA/IBGE”), a partir do més subsequente a data da primeira
integralizacdo e ndo inclui os valores correspondentes aos demais encargos do Fundo, os quais serdo
debitados do Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento e na regulamentacdo vigente.

5.1.2. Em caso de pulverizacdo das cotas do Fundo, sera acrescida a Taxa de Administracdo o
percentual de 0,03% (trés décimos por cento), em razdo do incremento dos servigos de escrituragdo,
cujo valor minimo devido serd de RS 5.000,00 (cinco mil reais) mensais, atualizados anualmente
segundo a variagdo do IPCA/IBGE, a partir da liquidacdo da oferta destinada ao publico geral.

5.1.3. O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente aos prestadores de servi¢o contratados.

5.1.4. Para fins de clareza, a Taxa de Administracdo serd calculada mensalmente por periodo vencido
unicamente mediante a multiplicacdo do percentual previsto no Artigo 22 acima, a razdo de 1/252 (um
duzentos e cinquenta e dois avos), pelo volume do patriménio liquido/valor de mercado
correspondente, devendo ser quitada até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os
servigos forem prestados.

5.2. A remuneracdo prevista no artigo 5.1 deve ser provisionada diariamente (em base de 252 dias
por ano) sobre o valor do patriménio liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencidos, até
0 52 (quinto) dia util do més subsequente.

5.3. Outras Taxas. A ndo ser nas hipdteses expressamente previstas nesse Regulamento, caso
aplicavel, n3o serdo cobradas da Classe Unica ou dos cotistas, taxas de ingresso. N3o obstante, a cada

nova emissdo de Cotas, a Classe Unica podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primério para arcar
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com as despesas da oferta da nova emissao de Cotas, a ser paga pelos subscritores das novas Cotas ou
pelo patriménio da Classe Unica, conforme for deliberado em Assembleia de Cotistas. A ndo ser nas
hipbteses expressamente previstas nesse Regulamento, caso aplicavel, ndo havera taxa de saida.

5.4. Encargos. S3o considerados encargos do Fundo e da Classe Unica as despesas previstas no artigo
117 da parte geral da Resolugdo CVM 175 e no artigo 42 do Anexo Normativo Ill da Resolucdo CVM 175,
incluindo:

l. a Taxa de Administracdo e, caso venha a ser devida, taxa de desempenho (performance);

Il. as taxas, os impostos ou as contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo;

Il os gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatdrios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos cotistas, inclusive comunicacdes aos cotistas previstas neste

Regulamento ou na regulamentacdo da CVM;

V. os gastos da distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro para negociacdo em
mercado organizado de valores mobilidrios, ressalvado o disposto no Artigo 4.5.5 deste Regulamento;

V. os honorarios e as despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras da Classe Unica;

VL. as comissdes e os emolumentos pagos sobre as operacdes da Classe Unica, incluindo as despesas
relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que componham seu patrimonio;

VII. os honorarios de advogados, as custas e as despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo e da Classe Unica, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo

gue lhe seja eventualmente imposta;

VIII. honordrios e despesas relacionadas as atividades de consultor imobiliario e de formador de
mercado, caso aplicavel;

IX. os gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo e da Classe
Unica, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que n3o decorra
diretamente de culpa ou dolo da Administradora

X. no exercicio de suas funcgdes;

XI. os gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacdo ou liquidacdo do
Fundo, da Classe Unica e realizacdo de Assembleia Geral;

XIl. a taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios da Classe Unica;
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XIII. os gastos decorrentes de avaliacbes que sejam obrigatérias, nos termos da legislacdo e da
regulamentacdo aplicaveis;

XIV.  osgastos necessarios a manutengao, conservagao e reparos de imdveis integrantes do patrimonio
da Classe Unica;

XV. taxas de ingresso e saida dos fundos de investimento de que a Classe Unica seja cotista, se for o
caso;

XVI.  as despesas com o registro de documentos em cartério; e

XVIl.  os honorarios e despesas relacionados as atividades dos representantes dos cotistas.

5.5. Correrdo por conta da Administradora quaisquer outras despesas do Fundo nao previstas neste

Regulamento ou suplemento da primeira emissao de cotas do Fundo ou ndo autorizadas pelas normas
regulamentares a ele aplicaveis ou pela Assembleia Geral.

5.6. Considerando que o Fundo possui uma Unica classe, a referida Classe Unica serd a responsavel
por arcar com todos os encargos do Fundo. Caso venham a ser criadas novas classes de cotas, deverdao
ser indicadas as despesas comuns as classes e sua forma de rateio, bem como o rateio de eventuais
contingéncias que recaiam sobre o Fundo.

6. DAS ASSEMBLEIAS DE COTISTAS

6.1. Competéncia. A Assembleia Geral de Cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias
comuns a todas as classes de cotas do Fundo (“Assembleia Geral de Cotistas”), conforme aplicavel, na
forma prevista na Resolugdo CVM 175, observado que as matérias especificas da Classe Unica serdo
deliberadas em sede de assembleia especial de cotistas (“Assembleia Especial de Cotistas” e em conjunto
com a Assembleia Geral de Cotistas, simplesmente “Assembleia de Cotistas”), sem prejuizo de outros
requisitos e informacgOes previstos na regulamentacdo vigente, sendo-lhe aplicaveis as mesmas
disposicdes procedimentais da Assembleia Geral de Cotistas.

6.1.1. Compete privativamente a Assembleia de Cotistas deliberar sobre:
l. as demonstragdes contabeis e financeiras apresentadas pela Administradora;
Il a destituicdo ou substituicdo de prestador de servigo essencial;

. emissao de novas cotas ou criagao de novas classes de cotas;

V. a fusdo, a incorporacao, a cisdo, total ou parcial, a transformacgdo ou a liquidagdo do Fundo ou
da Classe Unica;
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V. a alteracdo do Regulamento, ressalvado o disposto no art. 52 da Parte Geral da Resolugdao CVM
175;

VI. dissolucdo e liquida¢do do Fundo, ressalvadas as hipdteses previstas nesse Regulamento;

VII. o plano de resolugdo de patrimonio liquido negativo;

VIII. o pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe Unica;

IX. apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas;

X. alteracdo do prazo de duragdo do Fundo ou da Classe Unica;

XI. eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracao, se houver, e
aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua
atividade;

XIl. aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, conforme regulamentacao

vigente determinada pela CVM;

XIII. aprovar ou alterar as condi¢des nas quais o Fundo podera prestar fianca, aval, bem como
aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes praticadas pelo Fundo ou pela
Classe Unica;

XIV. elei¢do dos membros do Comité de Investimentos;
XV. alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administra¢do e Taxa de Gestdo; e
XVI. salvo quando diversamente previsto no Regulamento, a altera¢do do mercado em que as cotas

da Classe Unica sdo admitidas a negociag3o.

6.2. Assembleia Ordindria. Anualmente, a Assembleia Especial de Cotistas deve deliberar sobre as
demonstragdes contabeis da Classe Unica, assim como a Assembleia Geral de Cotistas deve deliberar
sobre as demonstracdes contdbeis do Fundo e/ou da Classe Unica, no prazo de até 60 (sessenta) dias
apos o encaminhamento das demonstragdes contabeis a CVM, contendo relatério do auditor
independente. A Assembleia de Cotistas somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds
estarem disponiveis aos cotistas as demonstra¢des contdbeis relativas ao exercicio encerrado,
contendo relatério do auditor independente ou se, estando presentes todos os Cotistas, dispensarem
referido prazo.

6.3. Convocagdo. A convocagdo da Assembleia de Cotistas, bem como todas as informagdes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias, devem ser
disponibilizados, na mesma data, nas paginas da Administradora, da Gestora e, caso a distribui¢cdo de
cotas esteja em andamento, dos distribuidores na rede mundial de computadores e na pagina da CVM
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na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrénico disponivel na rede ou de sistema
eletrénico disponibilizado por entidade que tenha formalizado convénio ou instrumento congénere
com a CVM para esse fim.

6.3.1. A convocacdo da Assembleia de Cotistas deve enumerar, expressamente, na ordem do dia,
todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja
matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia de Cotistas.

6.3.2. Compete a Administradora convocar a Assembleia de Cotistas.

6.3.3. A Assembleia de Cotistas também pode ser convocada diretamente por cotistas que detenham,
no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe Unica ou pelo representante dos
cotistas, observados os requisitos estabelecidos no Regulamento.

6.3.4. A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.
6.3.5. A primeira convocac¢ao das Assembleias de Cotistas devem ocorrer:

l. com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias ordinaria, isto &,
aquelas em que for deliberada a aprovacdo das demonstracées contabeis e financeiras do
Fundo e da Classe Unica; e

Il. com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias.

6.3.6. Por ocasido 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 para a Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia, que passa a
ser ordindria e extraordinaria.

6.3.6.1. O pedido deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de
voto, inclusive aqueles referidos no § 22 do artigo 14 do Anexo Normativo Ill da Resolugao CVM 175, e
deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da assembleia ordinaria.

6.3.6.2. O percentual deve ser calculado com base nas participa¢des constantes do registro de cotistas na
data de convocagdo da assembileia.

6.3.7. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham solicitado a inclusdo de matérias na
ordem do dia, a Administradora deve divulgar, pelos meios referidos no item 6.3, no prazo de 5 (cinco)
dias a contar do encerramento do prazo previsto no item 6.3.6, o pedido de inclusdo de matéria na
pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

6.3.8. A Administradora deve disponibilizar, na mesma data da convocacdo, todas as informacées e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:
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l. em sua pagina na rede mundial de computadores;

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

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

6.3.9. Nas assembleias ordinadrias, as informagdes incluem, no minimo, aquelas referidas no artigo 36,
inciso Ill, do Anexo Normativo Ill da Resolu¢cdo CVM 175, sendo que as informacdes referidas no artigo
36, inciso IV, devem ser divulgadas até 15 (quinze) dias apés a convocagdo dessa assembleia.

6.3.10. O Regulamento e o presente Anexo | poderdo ser alterados, independentemente da realizagdo
de Assembleia Geral de Cotistas ou de consulta aos cotistas, sempre que tal alteracdo: (i) decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, exigéncias
expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as cotas do Fundo e da
Classe Unica sejam admitidas & negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo
aplicavel e de convénio com a CVM; (ii) for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais
da Administradora ou dos prestadores de servicos do Fundo, tais como alteracdo na razdo social,
endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e (iii) envolver reducgdo da taxa devida
a prestador de servigos.

6.3.11. As alteracGes referidas nos incisos (i) e (ii) acima devem ser comunicadas aos cotistas, no
prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido implementadas, e a alteragdo referida
no inciso (iii) deve ser imediatamente comunicada aos cotistas.

6.3.12. Para as hipdteses em que seja necessdrio o “atestado”, “ciéncia”, “manifestacdo” ou
“concordancia” dos Cotistas, poderdo ser utilizados quaisquer meios ou canais, sejam fisicos ou
eletrénicos, conforme especificados no respectivo aviso, comunicado ou convocacgdo, para a coleta das
manifesta¢des dos Cotistas, a qual serd armazenada pela Administradora.

6.4. Instalagdo. A Assembleia de Cotistas se instala com a presencga de qualquer nimero de cotistas.
6.5. Deliberagao. As delibera¢des da Assembleia Geral de Cotistas e da Assembleia Especial de
Cotistas, se aplicdvel serdo tomadas por maioria de votos dos cotistas presentes, ressalvado o disposto
abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

6.5.1. As deliberagGes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos Il, IV, V, VI, IX e XV
do item 6.1.1 acima dependem da aprovagcao por maioria de votos dos Cotistas presentes e que

representem:

l. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando a Classe Unica
tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou
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1. metade, no minimo, das cotas emitidas, quando a Classe Unica tiver até 100 (cem)
cotistas.

6.5.2. Os percentuais acima indicados deverao ser determinados com base no niumero de cotistas da
Classe Unica indicados no registro de cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas
ou Assembleia Especial de Cotistas, se aplicavel, cabendo a Administradora informar no edital de
convocacdo qual serd o percentual aplicdvel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a
deliberacao por quérum qualificado.

6.5.3. As deliberagbdes da Assembleia Geral de Cotistas e da Assembleia Especial de Cotistas, se
aplicdvel, de cotistas poderdo ser adotadas mediante processo de consulta formal, sem necessidade de
reunido dos cotistas, a ser dirigido pela Administradora a cada cotista para resposta no prazo minimo
de 30 (trinta) dias, no caso de assembleias ordinarias, ou 15 (quinze) dias, no caso de assembleias

extraordinarias, observadas as formalidades previstas na regulamentagdo em vigor.

6.5.4. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessdrios ao exercicio do
direito de voto.

6.5.5. Para fins do disposto acima e nas demais disposicGes deste Regulamento, considera-se o
correio eletrénico uma forma de correspondéncia vdlida entre a Administradora e os cotistas, inclusive
para convocacdo de assembleias e procedimentos de consulta formal.
6.5.6. Os cotistas também poderdo votar nas assembleias por meio de comunicagdo escrita ou
eletronica, conforme procedimentos a serem indicados pela Administradora por ocasido da convocagao
da respectiva assembleia, respeitada a regulamentacdo vigente.
6.5.7. Somente podem votar na Assembleia Geral de Cotistas ou na Assembleia Especial de Cotistas
os cotistas inscritos no registro de cotistas na data da convoca¢ao da assembleia, seus representantes
legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.
6.5.8. O cotista deve exercer o direito a voto no interesse da Classe Unica.
6.5.9. Ndo podem votar nas Assembleias de Cotistas:

I. o prestador de servigo, essencial ou nao;

Il. os sécios, diretores e empregados do prestador de servigo;

. partes relacionadas ao prestador de servico, seus sdcios, diretores e empregados;

IV. o cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, Classe Unica ou subclasse(s) no que se

refere a matéria em votacao; e
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V. o cotista, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade.

6.5.10. Nao se aplica a vedacdo de que trata o item acima quando: (i) os Unicos cotistas da Classe
Unica forem as pessoas mencionadas acima, (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais
cotistas do Fundo, da mesma classe ou subclasse, conforme o caso, que pode ser manifestada na
prépria assembleia ou constar de permissdao previamente concedida pelo cotista, seja especifica ou
genérica, e arquivada pela Administradora; ou (iii) todos os subscritores de cotas forem condéminos
de bem com que concorreram para a integralizacao de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo
da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do artigo 82 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de
1976, conforme alterada, conforme o artigo 19 da Resolugdo CVM 175.

6.6. Conflito de Interesses. Os atos que caracterizem conflito de interesse entre o Fundo ou a Classe
Unica e a Administradora ou a Gestora, dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da
Assembleia de Cotistas, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

6.6.1. As seguintes hipdteses sdo exemplos de situacdo de conflito de interesses:

l. a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pela Classe, de
imével de propriedade da Administradora, Gestora ou de pessoas a eles ligadas;

Il. a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imédvel
integrante do patriménio da Classe tendo como contraparte a Administradora, Gestora,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas;

Ill.  aaquisicdo, pela Classe, de imdével de propriedade de devedores da Administradora, Gestora ou
consultor especializado, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV.  acontratacdo, pela Classe, de pessoas ligadas a Administradora e/ou a Gestora para prestacdo
dos servicos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175, exceto a
distribuicdo de cotas constitutivas do patriménio inicial da Classe; e

V. a aquisicdo pela Classe de valores mobiliarios de emissdo da Administradora e/ou Gestora ou
pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no pardgrafo Unico do artigo
41 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175.

6.6.2. Consideram-se pessoas ligadas, para fins de definicdo de hipdteses de conflito de interesses:

l. a sociedade controladora ou sob controle da Administradora ou da Gestora ou do Consultor
Imobiliario, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

Il. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da Administradora
ou da Gestora ou do Consultor Imobilidario, com excecdo dos cargos exercidos em érgdos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da Administradora ou da Gestora ou
do Consultor Imobilidrio, desde que seus titulares ndo exercam fung¢Ges executivas, ouvida
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previamente a CVM; e

lll.  parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
6.6.3. Nao configura situacdao de conflito a aquisicao, pela Classe, de imével de propriedade do
empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada a Administradora ou a Gestora ou ao Consultor
Imobilidrio.
6.7. Pedido de Procuragdo. O pedido de procuragao, encaminhado pela Administradora mediante
correspondéncia, fisica ou eletrbnica, ou anuncio publicado, devera satisfazer aos requisitos
regulamentares aplicaveis, incluindo mas ndo se limitando a:

l. conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

. facultar que o cotista exerca o voto contrdrio a proposta, por meio da mesma procuracao; e

lll.  ser dirigido a todos os cotistas.
6.7.1. E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas pela Classe Unica solicitar a Administradora o envio de pedido de procuracgio
aos demais cotistas da Classe Unica, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso | acima. A
Administradora, caso receba a solicitacdo de que trata o item acima devera mandar, em nome do
cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme contetdo e nos termos determinados pelo cotista
solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitagdo. Os custos incorridos com o envio do pedido de
procuragdo pela Administradora em nome de cotistas serdo arcados pela classe afetada.
6.7.2. Nas hipdteses previstas no item 6.7.1, a Administradora pode exigir:

l. reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

Il. copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os
cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

6.7.3. Evedado a Administradora:
I Exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;
. Cobrar pelo fornecimento da relagdo de cotistas; e

lll.  Condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentacao de quaisquer documentos ndo previstos acima.

7. DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS
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7.1. Representantes dos cotistas. A Assembleia de Cotistas da Classe Unica poderd eleger até 3
(trés) representantes dos cotistas, para exercer as fungoes de fiscalizacdo do Empreendimento ou dos
investimentos da Classe Unica, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas. A Assembleia Geral
gue eleger representante(s) dos cotistas do Fundo devera fixar sua remuneracdo, se houver, e aprovar
o valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade para o respectivo
mandato.

7.1.1. Aeleicdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria dos cotistas presentes
e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas;
ou

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

7.1.2. Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado de 1 (um)
ano, permitida a reeleigdo.

7.1.3. Afuncdo de representante dos cotistas é indelegavel.

7.1.4. Somente pode exercer as funcdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica,
gue atenda aos seguintes requisitos:

I.  ser cotista da Classe Unica;
II. ndo exercer cargo ou fungdo na Administradora ou Gestora, controlador da Administradora ou
da Gestora, em sociedades por elas diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob

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

lll. ndo exercer cargo ou fun¢do no empreendedor do empreendimento imobilidrio que constitua
objeto da Classe Unica, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

IV. ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;

V. n3o estar em conflito de interesses com a Classe Unica; e

VI. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevarica¢do, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos;

nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

7.1.5. Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a Administradora, a Gestora e aos
cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcdo.
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7.1.6. As competéncias e deveres dos representantes dos Cotistas descritos nos artigos 22, 23 e 24,
bem como seus itens e paragrafos, conforme determinado no Anexo Normativo Ill da Resolucdao CVM
175, se aplicam integralmente no contexto deste Regulamento, devendo ser entendidas como aqui
transpostas.

8. DOS RISCOS

8.1. Auséncia de Promessa de Rentabilidade. O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo e da
Classe Unica n3o constituem promessa de rentabilidade e o cotista assume os riscos decorrentes do
investimento no Fundo e na Classe Unica, ciente da possibilidade de eventuais perdas e eventual
necessidade de aportes adicionais de recursos, se assim for deliberado pela Assembleia Geral e conforme
os termos deste Regulamento.

8.1.1. A rentabilidade das cotas ndo coincide com a rentabilidade dos ativos que compdem a carteira
do Fundo e da Classe Unica em decorréncia dos encargos, dos tributos incidentes sobre os recursos
investidos e da forma de apuracdo do valor dos ativos que compdem a carteira do Fundo e da Classe
Unica.

8.1.2. As aplicagdes realizadas ndo tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos - FGC ou da
Administradora que, em hipdtese alguma, podem ser responsabilizados por qualquer eventual
depreciacdo dos ativos integrantes da carteira.

8.1.3. Aintegra dos fatores de risco a que a Classe Unica e os cotistas estdo sujeitos encontra-se descrita
em anexo ao presente Regulamento, na forma de Adendo |, no Informe Anual elaborado em
conformidade com a Instrucdo CVM 175 e nos eventuais materiais de divulgacdo de ofertas publicas de
distribuicdo das cotas do Fundo ou da Classe Unica, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler
atentamente o(s) referido(s) documento(s).

0. DA DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO FUNDO E DA CLASSE UNICA

9.1. Liquidagdo. Até o final do Prazo de Durac3o do Fundo e da Classe Unica, na hipétese de liquidacdo
da classe de cotas por deliberagao da assembleia de cotistas, a Administradora deve promover a divisao
de seu patrimonio entre os cotistas, na propor¢do de suas cotas, no prazo eventualmente definido na
assembleia de cotistas.

9.1.1. A assembleia de cotistas deve deliberar no minimo sobre: | - o plano de liquida¢do elaborado
pelos prestadores de servicos essenciais, em conjunto, de acordo com os procedimentos previstos no
regulamento; e Il - o tratamento a ser conferido aos direitos e obriga¢des dos cotistas que ndo puderam
ser contatados quando da convocacao da assembleia.

9.1.2. Do plano de liquidacdo deve constar uma estimativa acerca da forma de pagamento dos valores
devidos aos cotistas, se for o caso, e de um cronograma de pagamentos.
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9.1.3. O auditor independente deve emitir parecer sobre a demonstracdo da movimentacdo do
patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes contdbeis
auditadas e a data da efetiva liquidagao, manifestando-se sobre as movimentagdes ocorridas no periodo.

9.1.4. Deve constar das notas explicativas as demonstra¢des contdbeis, andlise quanto a terem os
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condic¢des equitativas e de acordo com a regulamentacgao
pertinente, bem como quanto a existéncia ou n3ao de débitos, créditos, ativos ou passivos nao
contabilizados.

9.1.5. Em qualquer caso, a liquidac3o dos investimentos da Classe Unica sera realizada com observancia
das normas operacionais estabelecidas pela CVM aplicaveis ao Fundo e a Classe Unica.

9.2. Procedimento de Liquidagdo. Na hipdotese de a Administradora encontrar dificuldades ou
impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do Fundo ou da Classe Unica, tais
ativos serdao dados em pagamento aos cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracao
ideal de cada condémino sera calculada de acordo com a proporc¢ado de cotas detidas por titular sobre
o valor total das cotas em circulacdo. Apds a constituicdo do condominio acima referido, a
Administradora estara desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento,
ficando autorizado a liquidar o Fundo e a Classe Unica perante as autoridades competentes.

9.2.1. No caso de constituicdo do condominio referido acima, a Administradora deverd notificar os
cotistas para que elejam o administrador para o referido condominio dos ativos, na forma do artigo
1.323 da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil Brasileiro”),
informando a proporcdo a que cada cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isencdo de
responsabilidade da Administradora perante os cotistas até a constituicdo do referido condominio,
gue, uma vez constituido, passard a ser de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos
cotistas na forma aqui disposta, de maneira que tal condominio ndo estard mais sujeito as normas
editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras previstas no
Cédigo Civil Brasileiro pertinentes ao condominio.

9.2.2. Caso os titulares das Cotas ndo procedam a elei¢do do administrador do condominio referido
acima, esta funcdo sera exercida pelo titular de cotas que detenha o maior nimero de cotas em
circulagdo, exceto cotistas inadimplentes com suas obrigagdes de integralizagdo de cotas.

9.2.3. As regras acima estabelecidas somente poderao ser modificadas por deliberagdo unanime de
assembleia que conte com a presenca da totalidade de cotistas.

9.2.4. A Administradora, na qualidade de instituicdo custodiante e/ou empresa por ele contratada,
fara a guarda dos ativos integrantes da carteira do Fundo e da Classe Unica pelo prazo n3o prorrogavel
de 90 (noventa) dias, contados da notificacdo referida no item 9.2.1 acima, durante o qual o
administrador do condominio eleito pelos cotistas indicard a Administradora e ao Custodiante data,
hora e local para que seja feita a entrega dos ativos aos cotistas. Expirado este prazo, a Administradora
poderd promover a consignacdo de tais ativos na forma do artigo 334 do Cédigo Civil Brasileiro.
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9.2.5. Apds a partilha, os cotistas passardo a ser os Unicos responsaveis pelos processos judiciais e
administrativos do Fundo, eximindo a Administradora e quaisquer outros prestadores de servico do
Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da
Administradora ou do respectivo prestador de servicos.

9.2.6. Nas hipdteses de liquidagdo ou dissolu¢io do Fundo e da Classe Unica, rentncia ou substitui¢do
da Administradora, os cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva
substituicdo processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo ou a Classe
Unica seja parte, de forma a excluir a Administradora do respectivo processo.

9.2.7. Os valores provisionados em relagdo aos processos judiciais ou administrativos de que o Fundo
ou a Classe Unica seja parte ndo serdo objeto de partilha por ocasido da liquidagdo ou dissolugdo do
Fundo, até que a substituicdo processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja
efetivada, deixando a Administradora de figurar como parte dos processos.

9.3. Liquidagdo Antecipada. O Fundo e a Classe Unica poderdo ser liquidados antecipadamente, por
deliberacdo da Assembleia Geral, por maioria de votos dos cotistas presentes, nos casos em que todos
os rendimentos relativos ao Empreendimento ja tenham sido auferidos, de forma que o pagamento
aos cotistas devera ser realizado em até 60 (sessenta) dias.

9.4. Encerramento. Apds a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do
registro do Fundo e da Classe Unica, mediante o encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias,
da ata da Assembleia de Cotistas que tenha deliberado a liquidacao, se for o caso, e do termo de
encerramento firmado pela Administradora, decorrente do resgate ou amortizacdo total de cotas. E
vedado a Administradora cancelar o registro de funcionamento caso o Fundo e/ou a Classe Unica
figure(m) como acusado(s) em processo administrativo sancionador perante a CVM pendente de
encerramento.

10.  DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

10.1. Informagdes Periddicas e Eventuais. As informacgdes periddicas e eventuais sobre o Fundo e a
Classe Unica devem ser prestadas pela Administradora aos cotistas na forma e periodicidade descritas
no Capitulo VIl do Anexo Normativo Ill da Resolugao CVM 175, incluindo:

l. A obrigacdo de divulgar as informacgdes periddicas:

(a) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més a que se referir, o formulario
eletrénico cujo conteldo reflita o Suplemento | do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175;

(b) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento do trimestre a que se
referir, o formuldrio eletrénico cujo conteldo reflita o Suplemento J do Anexo Normativo Ill da
Resolu¢dao CVM 175;

(c) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio social a que se referirem:
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a) as demonstragGes contabeis auditadas, acompanhadas do relatdrio do auditor independente; e b) o
formuldrio eletronico cujo contetdo reflita o Suplemento K do Anexo Normativo Il da Resolugao CVM

175;

(d) anualmente, tao logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

(e) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia ordinaria de cotistas; e

(f) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na assembleia ordindria de
cotistas.

Il. A obrigacdo de disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos, relativos a informacgoes
eventuais sobre a classe de cotas:

(a) edital de convocacao, proposta da administracdo e outros documentos relativos a assembleias
extraordinarias de cotistas, no mesmo dia de sua convocacao;

(b) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia extraordinaria de cotistas;
(c) fatos relevantes;
(d) até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliacdo relativa aos iméveis, bens e

direitos de uso adquiridos pela classe de cotas, nos termos do § 32 do art. 40 do Anexo Normativo Il
da Resolugdo CVM 175, com excecdo das informacGes mencionadas no item 1.7 do Suplemento H do
Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175, quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem
a estratégia de investimentos;

(e) no mesmo dia de sua realizagcdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia extraordinaria
de cotistas; e

(f) em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres recebidos dos representantes dos cotistas, com
excecdo daquele mencionado no inciso IV do art. 36 Anexo Normativo Ill da Resolucdo CVM 175.

10.1.1. A divulgacdo de informacdes deve ser feita na pagina da Administradora na rede mundial de
computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos
cotistas em sua sede. A Administradora devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pdagina na
rede mundial de computadores o Regulamento do Fundo, em sua versao vigente e atualizada.

10.1.2. A Administradora deverd, ainda, simultaneamente a divulgacao referida acima, enviar as
informacdes a entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da Classe Unica sejam
admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores.

10.1.3. Para fins do disposto neste Regulamento, consideram-se validas as informag¢des remetidas aos
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cotistas por meio eletrénico ou a eles disponibilizadas por meio de canais eletrénicos, inclusive para
convocacgao de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal, sendo também considerado o
correio eletrénico uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas.

10.1.4. Nos casos de classes nao listadas em mercado organizado de valores mobilidrios e que sejam,
cumulativamente, exclusivas, dedicadas exclusivamente a investidores profissionais, ou onde a totalidade
dos cotistas mantenha vinculo familiar ou societdrio familiar, a divulgacdo das avaliacdes de que trata o
item (d)Il, (d), do artigo 10.1 acima é facultativa, devendo, contudo, ser disponibilizada aos cotistas
quando requeridas.

11. DAS DISPOSICOES GERAIS

11.1. Dias Uteis. Para fins do presente Regulamento, considera-se “Dia Util” qualquer dia exceto (i)
sabados, domingos ou feriados nacionais, no estado ou na cidade de S3ao Paulo; e (ii) agueles sem
expediente na B3 (com relacdo aos atos praticados por meio dos sistemas operacionalizados pela B3,
conforme aplicavel).

11.2. Politica de Voto. O direito de voto do Fundo e/ou da Classe Unica em assembleias dos ativos
investidos pelo Fundo e/ou pela Classe Unica sera exercido pela Gestora, sendo que a Gestora adota
politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais que disciplina os principios gerais, o
processo decisdrio e as matérias relevantes obrigatérias para o exercicio do direito de voto. Tal politica,
disponivel na sede da Gestora, orienta suas decisGes em assembleias dos ativos integrantes da carteira
do Fundo e da Classe Unica, no intuito de defender os interesses do Fundo e dos cotistas da Classe
Unica. O Fundo e a Classe Unica se reservam o direito de abstencio do exercicio de voto, ou mesmo o
de ndo comparecer as assembleias cuja participagao seja facultativa.

11.2.1. Alintegra da politica do Gestor relativa ao exercicio do direito de voto esta disponivel no
website:  https://www.brltrust.com.br/wp-content/uploads/2022/03/POLITICA-DE-EXERCICIO-
DE-DIREITO-DE-VOTO-BRL- TRUST.pdf

11.3. Foro. Fica eleito o foro da cidade de S3ao Paulo, Estado de Sdo Paulo, com expressa renlncia a
outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questdes decorrentes
do Regulamento.
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ADENDO | — FATORES DE RISCO

Antes de subscrever as cotas da Classe Unica do Consércio do Empreendimento NCPFI-RJ Fundo de
Investimento Imobiliario (“Cotas” e “Classe”, respectivamente), os potenciais investidores devem avaliar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como as demais informagdes contidas no
regulamento do Fundo, conforme alterado de tempos em tempos (“Regulamento”), a luz de sua prépria
situacdo financeira, suas necessidades de liquidez, seuperfil de risco e seus objetivos de investimento,
atendo-se principalmente as premissas constantes da politica de investimento, a composicao da carteira
do Fundo e aos fatores de risco descritos a seguir.

N3o obstante a diligéncia da administradora do Fundo (“Administradora”) e da gestora do Fundo
(“Gestora”) em colocar em pratica a politica de investimento delineada, os investimentos da Classe estdo,
por sua natureza, sujeitos a flutuacGes tipicas do mercado, aos riscos abaixo, condicGes adversas de
liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administradora e a Gestora
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminacdo da possibilidade de perdas para a Classe e para o cotista.

Encontram-se descritos abaixo um rol ndo exaustivo dos principais riscos inerentes a Classe, ndo sendo
0s Unicos riscos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios,
situacao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer
desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da
Administradora e/ou da Gestora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

Os termos ora utilizados iniciados em letra maiuscula e aqui nao definidos terdo os significados a eles
atribuidos no Regulamento do Fundo.

Riscos relacionados a Classe ou a sua carteira:

I Risco de atraso na entrega do Empreendimento - A rentabilidade do investimento da Classe no
Empreendimento, bem como seus resultados operacionais dependem do recebimento de aluguel
devido pela locataria do Empreendimento. Tal aluguel apenas sera devido apds a conclusdo das
obras do Empreendimento e assinatura do devido aceite pela referida locatdria. Caso as obras do
Empreendimento atrasem ou, ainda, a sua conclusdo ndo ocorra nos termos e condicGes
estabelecidos no instrumento de locagdo firmado entre a locatdria e a Classe, o recebimento de
aluguel pela Classe poderd ser postergado ou, ainda, o instrumento de locacdo podera ser
rescindido, sem prejuizo de eventuais penalidades contratuais que poderdo ser aplicadas ao
Fundo, o que impactara negativamente nos resultados da Classe e, consequentemente, nos
rendimentos dos cotistas.

Il. Risco de potenciais conflitos de interesse - Desde que aprovado em Assembleia Geral, nos
termos do artigo Resolucdo CVM 175, a Classe podera adquirir ativos de propriedade de Pessoas
Ligadas a Administradora, fato este que podera gerar conflito de interesses, sendo que essa
situacdo podera prejudicar o regular e imparcial exercicio da administracdo, o que podera
impactar nos resultados da Classe e, consequentemente, nos rendimentos dos cotistas.
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Risco de mercado / variacdo na rentabilidade dos ativos - Existe o risco de varia¢gdo no valor e na
rentabilidade dos ativos integrantes da carteira da Classe, que pode aumentar ou diminuir, de
acordo com as flutuagdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacdo de
ativos. Além disso, podera haver oscilacdo negativa nas Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir
titulos que, além da remuneracdao por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de
juros, e sofrerdo alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado
para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que
componham a carteira da Classe, o patriménio liquido da Classe pode ser afetado negativamente.
Desse modo, a Administradora pode ser obrigadoa alienar os ativos ou liquidar os ativos a precos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Risco de crédito - Consiste no risco de os devedores dos direitos creditériosemergentes dos
ativos integrantes da carteira da Classe e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente
integrem a carteira da Classe ndo cumprirem suas obrigacGes de pagar tanto o principal como os
respectivos juros de suas dividas para com a Classe. Os titulos publicos e/ou privados de divida que
poderdo compora carteira da Classe estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores
dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da Classe em honrar oscompromissos
de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢Ges financeiras
dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteracdes nas condi¢cdes econdmicas, legais e
politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condi¢des, a Administradora
podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento
desejado e, consequentemente, a Classe poderd enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos financeiros da Classe podera impactar
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Além
disso, mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos
lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da Classe, mesmo que ndo
fundamentadas, poderdo trazer Impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua
liquidez.

Riscos regularmente associados as atividades de constru¢do e reforma — O Empreendimento,
que encontra-se em fase de construgdo, estard sujeito aos riscos regularmente associados a tal
atividade no setor imobilidrio, dentre os quais figuram, sem limita¢do (a) mudancas no cendrio
macroecondmico capazes de comprometer o sucesso do Empreendimento, tais como
desacelera¢cdo da economia, aumento da taxa de juros, flutuacdo da moeda e instabilidade
politica; (b) alteracdo de projeto; (c) despesas ordindrias e custos operacionais, que podem
exceder a estimativa original por fatores diversos, fora do controle da Classe; e/ou (d)
possibilidade de interrupcdo de fornecimento ou falta de materiais e equipamentos de
construcgdo, ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos ou deforga maior, gerando atrasos na
conclusdo das obras. Em qualquer hipdtese, o atraso na finalizagdo ou até inviabilidade do
Empreendimento afetard adversamente as atividades e os resultados da Classe e,
consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.
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VL.

VII.

VIII.

Risco envolvendo os prestadores de servico da Classe — A Classe contratara prestadores de
servicos indispensdveis a construcdo e implementacdo de eventuais benfeitorias no
Empreendimento. Nao hd como garantir que tais prestadores de servicos cumprirdo suas
obrigacOes contratuais e legais perante o Fundo ou mesmoque terdo capacidade financeira para
dar continuidade a prestacdo dos respectivosservicos, hipéteses em que a construcdo e a
eventual implementacdo de benfeitorias no Empreendimento dentro do cronograma
originalmente estabelecido podera ser significativamente impactada, o que pode impactar
adversamente os planos de investimento e resultados do Fundo e, consequentemente, a
rentabilidade das Cotas.

Risco do construtor - A empreendedora ou construtora de bens integrantes do patriménio da
Classe podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial
relacionados a seus negécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio
comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrup¢do e/ou atraso das obras dos
projetos relativos aos empreendimentos imobilidrios, causando alongamento de prazos. Nao ha
garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuicdo nos resultados
da Classe.

Riscos de despesas extraordindrias — A Classe, na qualidade de titular do direito real de superficie
do Empreendimento e de locador do Empreendimento, estard eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
conservacgao, instalacdo de equipamentos, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos imdveis e dos condominios em que se
situam. Além disso, a Classe estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais
necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, a¢Ges judiciais (despejo, renovatoria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos
imoveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperacdo de imdveis inaptos para locacdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino. O
pagamento de tais despesas ensejaria uma redugao na rentabilidade das Cotas.

Riscos relacionados a rentabilidade da Classe e a distribuicdo mensal de rendimentos - O
investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio € uma aplicacdo em valores
mobilidrios de renda varidvel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao cotista dependera
do resultado da administracdo dos empreendimentos objeto da Classe. No presente caso, os
valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo, diretamente, das receitas provenientes da
locagcdo ou qualquer outra forma de exploragdo onerosa do Empreendimento, bem como
dependerdao dos custos incorridos pela Classe. Assim, existe a possibilidade de a Classe ser
obrigada a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa parapagar suas obrigacses,
reduzindo os recursos disponiveis para distribuicdes aos cotistas, o que poderd afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas.

Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do Imével que compora o
patrimonio da Classe, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade
de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como
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XIl.

XIHl.

XIV.

as indenizacOes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacdo do
dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos imdveis ndao segurados, o Administrador poderd ndo recuperar a perda do
Imével. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizdvel, parcial ou
integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultadosoperacionais e na condicao financeira
da Classe. A Classe podera, ainda, serresponsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo a eventuais vitimasdo sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de
regresso, poderd ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira da Classe e,
consequentemente,nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Risco de concentracao da carteira do Fundo - Os investimentos da Classe poderdo se limitar a
uma quantidade pequena de ativos, inclusive, somente no Empreendimento, o que podera gerar
uma concentracdo da carteira da Classe, estando a Classe exposto aos riscos inerentes a demanda
existente para aquisicdo.Caso o Fundo invista em um Unico imdvel, haverd uma concentra¢do do
risco da carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso a Classe invista em valores
mobilidrios, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as
regras de enquadramento e desenquadramento |a estabelecidas. O risco da aplicacdo na Classe
terd intima relacdo com a concentracao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracao,
maior serda chance de a Classe sofrer perda patrimonial.

Risco de pré-pagamento de ativos financeiros - A ocorréncia de qualquer evento de resgate
antecipado, amortizacdo antecipada ou vencimento antecipado dos créditos referentes aos
ativos financeiros da Classe, conforme o caso, pode afetar o patrimonio da Classe, a rentabilidade
e o valor de negociagdo das Cotas, ndo sendo devido pela Classe, pela Administradora ou pelo
Custodiante, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Risco de aperfeicoamento e execucdo de garantias relacionadas aos Ativos Imobilidrios da
Classe - O investimento em ativos pela Classe ndo esta condicionado a existéncia de quaisquer
garantias e, mesmo quando existam garantias estabelecidas nos contratos de aquisicdo ou
exploragdo comercial dos ativos, estas estdo sujeitas ao risco de ndo serem aperfeigoadas
corretamente, ndo possuindo registro nos respectivos cartdrios competentes, prejudicando a
garantia. Ademais, em uma eventual execu¢do das garantias relacionadas aos ativos da Classe,
este podera ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratacdo de advogado e
outros terceiros necessarios a referida execu¢ao. Adicionalmente, caso a execugao das garantias
relacionadas aos ativos da Classe ndo seja suficiente para com as obrigacées financeiras atreladas
as operagdes, o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe poderdo ser afetados
negativamente.

Riscos de governanca - Algumas matérias estdo sujeitas a deliberacdo da Assembleia de Cotistas
por quérum qualificado de aprovacgao, de forma que pode ser possivel o0 ndo comparecimento de
cotistas suficientes para a tomada de decisdo em Assembleia de Cotistas, podendo impactar
adversamente nas atividades e rentabilidade da Classe na aprovagado de determinadas matérias
em razdo da auséncia de qudrum.
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Risco de concentracao de propriedade das Cotas - Nos termos do Regulamento da Classe, ndo ha
restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um Unico cotista. Portanto,
poderd ocorrer uma situacdo em que um unico cotistavenha a integralizar parcela substancial da
respectiva emissdo, passando tal cotistaa deter uma posicdo expressivamente concentrada,
podendo este ter voto decisivonas Assembleias de Cotistas (incluindo, mas ndo se limitando, a
assuntos que envolvam a politica de investimento e a estratégia do Fundo), fragilizando, assim, a
posicao dos cotistas minoritarios. Ademais, a concentracdo expressiva de Cotas por um Unico
titular pode afetar adversamente a liquidez das Cotas. E possivel consultar a concentragdo de
Cotas do Fundo no item 13 de seu informe anual.

Risco de necessidade de aportes adicionais na Classe pelos cotistas em caso de perdas e
prejuizos na carteira_da Classe - O investimento em cotas de um fundo de investimento
imobilidrio representa um investimento de risco, que sujeita os investidores a perdas
patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e aos imdveis integrantes da carteira, sem que haja qualquer
garantia de rentabilidade. As aplicacGes realizadas na Classe ndo contam com garantias do
Administrador, da instituicdo intermediaria lider da respectiva oferta de Cotas, do Custodiante e
de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer
perda total do capital investido pelos cotistas. Considerando que o investimento na Classe é um
investimento de longo prazo, este poderd estar sujeito a perdas superiores ao capital aplicado.
Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimoénio negativo da Classe, os
cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais na Classe caso a Assembleia de
cotistas assim decida e na forma prevista na regulamentacdo, exceto por obrigacées legais ou
contratuais relativas aos Imédveis Alvo ou por obrigacdes legaisou contratuais assumidas pelo
Administrador, pelo eventual distribuidor das Cotas, pelo Custodiante e pelas demais instituicdes
participantes da respectiva oferta de Cotas, se aplicavel.

Risco de liquidez da carteira - Tendo em vista o investimento preponderante da Classe
consistente na exploragdo do Empreendimento, cuja natureza é eminentemente de ativo
iliquido, a Classe podera ndo conseguir alienar tal ativo quando desejado ou necessario, podendo
gerar efeitos adversos na capacidade doFundo de pagar amortiza¢des, rendimentos ou resgate
de Cotas, na hipdtese de liquidacdo do Fundo, o que impactard a rentabilidade das Cotas da

Classe.

Riscos de eventuais contingéncias decorrentes de demandas de processos administrativos ou
judiciais - A aquisicdo do direito real de superficie do Imdvel pela Classe pode o expor a passivos
e contingéncias relacionados ao Imdvel, incluindo eventuais questionamentos sobre a
titularidade do terreno em que o Imdvel estd localizado, sobre a titularidade do Imével em si, ou
mesmo sobre a titularidade do direito real de superficie, problemas estes ndo cobertos por
segurono Brasil. O processo de auditoria (due diligence) realizado no Imdvel, bem como
quaisquer garantias contratuais ou indenizacbes que a Classe possa vir a receber do(s)
proprietdrio(s) do Imével, podem nao ser suficientes para precaver a Classe, protegé-lo ou
compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva aquisicao do referido Imével.
Por esta razdo, considerando esta limitacdo do escopoda diligéncia, pode haver débitos dos
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XX.
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antecessores na propriedade do Imével que podem recair sobre o préprio Imdvel, ou ainda
pendéncias de regularidade do Imével que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que
poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de titular do direito real de superficie do
Imodvel; (b) implicar eventuais restricdes ou vedagbes de utilizagdo e exploragdo do Imével pelo
Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo do direitoreal de
superficie do Imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacdode fraude contra
credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés hipotesespoderiam afetar os resultados
auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das Cotas. Nao
é possivel garantir que eventuaisontingéncias ndo venham a ser apuradas no ambito da auditoria
legal a ser conduzida para aquisicdo do direito real de superficie do Imével, o que pode afetaro
direito real da Classe em relacdo a tal Imdvel, e, consequentemente, o PatrimdnioLiquido e a
respectiva rentabilidade dos cotistas.

Risco de ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior - Os rendimentos da Classe
decorrentes da exploracdo dos ativos integrantes de sua carteira estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos em virtude de casos fortuitos e eventos deforca maior, os quais consistem

em acontecimentos inevitdveis e involuntarios relacionados aos ativos, exemplificativamente,
terremotos, vendavais, enchentes, deslizamentos de terra e epidemias. Adicionalmente, em
quaisquer de tais situacdes, as autoridades governamentais poderdo adotar medidas de controle
dedanos a populagdo ou a economia que podem ter efeito adverso significativo e/oua operagio
da Classe, tais como a vedacdo a cobranca de multa ou juros sobre aluguéis em atraso, a proibicdo
de novas ordens de despejo enquanto durar o evento em questao, dentre outros. Portanto, os
resultados da Classe estdo sujeitosa situacdes atipicas, que poderdo gerar perdas a Classe e aos
cotistas.

Risco de Pouca Diversificacao Regional - O Regulamento permite que a Classe concentre seus
investimentos no Imdvel, concentrando, portanto, o risco de crédito e de desempenho. Nessa
hipdtese, os resultados da Classe dependerdo exclusivamente dos fundamentos econémicos do
lugar onde se encontra o referidoimdével, o que podera impactar de forma negativa nos resultados
do Fundo e, consequentemente, na rentabilidade dos cotistas.

Risco de operacdes de Securitizacdo — A Classe podera participar de operac¢des desecuritizagao,
gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operagdes desta natureza, ou
mesmo através da alienagdo ou cessdo a terceiros dos direitos e créditos decorrentes da
exploragdo do Imével ou dos direitos que comporao seu patrimonio, inclusive por meio dalocagao,
arrendamento, alienacdo ou outra forma legalmente permitida. Considerando que a receita da
Classe deverdadvir, majoritariamente, da locacdo do Imdvel, no caso de cessdo dos créditos
decorrentes de tal loca¢do, os rendimentos da Classe poderdo ser reduzidos, o que impactara

negativamente a rentabilidade dos cotistas.

Riscos relacionados ao mercado ou a aspectos juridicos e regulatérios:

XXIl.

Riscos relacionados a fatores macroecondomicos — A Classe esta sujeita, ainda que indiretamente,
as variacbes e condicBes relativas aos mercados de titulos e valores mobilidrios, afetadas
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principalmente pelo cenario politico — econdmico nacional e internacional. Varidveis exteriores,
tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de
mercado, eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual,
influenciando deforma relevante o mercado financeiro brasileiro, incluindo o mercado de titulos
e valores mobilidrios, tais como, ndo taxativamente, variacdes nas taxas de juros, controle
cambial e restricOes a remessas para o exterior, flutuagées cambiais, taxade inflacdo, liquidez do
mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscale habitacional, instabilidade social e
politica, crescimento do produto interno bruto (PIB) e renda per capita, desvalorizagdo da moeda
e mudangas legislativas relevantes, poderao impactar de forma significativa os resultados da
Classe e a rentabilidade dos cotistas. Nao sera devido pela Classe ou por qualquer outra pessoa,
incluindo seu Administrador e Custodiante, na ocorréncia de qualquer danoou prejuizo sofrido
pelos cotistas, resultante dos eventos descritos acima, ndo taxativamente, qualquer indenizagao,
multa ou penalidade de qualquer natureza.

Riscos de liquidez das Cotas - Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez
no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na
forma de condominios fechados em decorréncia da Lei 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada, e da Resolugao CVM 175, nao sendo admitida, portanto, a solicitacdo de resgate de suas
cotas. Dessa forma, os cotistas do Fundo poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secunddrio, mesmo admitindo para estas a negociacdo no Mercado de
Bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas da Classe devera
estar consciente de que ndo podera resgatar suas Cotas, sendo quando da dissolucdo ou
liguidacdo, antecipadaou ndo, da Classe.

Riscos ambientais - O Imével podera ter problemas ambientais, como, por exemplo, inundacdes
e problemas decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da
rede publica, acarretando, assim, a perda de substancia econ6mica do Imével, se estiver situado
nas proximidades das areas atingidas por estes, afetando a rentabilidade da Classe. Em adigao,
eventuais contingéncias ambientais podem culminar em responsabilidade pecuniaria a Classe,
implicando, em alguns casos, a rescisao dos contratos de loca¢do, de tal modo que a rentabilidade
das Cotas da Classe podera ser afetada de forma adversa.

Riscos regulatdrios - Eventuais alteracées nas normas ou leis aplicaveis ao Fundo e a Classe, aos
seus cotistas ou aos ativos integrantes da carteira da Classe, incluindo, sem limitagdo, aquelas
emanadas pela CVM e/ou ANBIMA, podem causar efeitos adversos relevantes no preco dos
Ativos Imobilidrios e/ou na rentabilidade das Cotas da Classe. N3o obstante, o mercado
imobiliario brasileiro estd sujeito a umaextensa regulamentacdo expedida por autoridades
federais, estaduais e municipais, afetas as atividades de aquisicdo dos imdveis objeto da carteira
da Classe. Dessa forma, determinadas aquisi¢Ges por parte da Classe podem estar condicionadas,
sem limitacdo, a obtengdo de licengas especificas, alvards,aprovacées ou autorizagdes de 6rgaos
governamentais, regras de zoneamento, dentre outras. Tais requisitos existentes ou que venham
a ser implementados apdsa data da respectiva oferta de Cotas da Classe poderdo implicar
aumento de custose limitar a estratégia de investimento do Fundo, afetando diretamente suas
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atividades e, por conseguinte, a rentabilidade das Cotas. Adicionalmente, as leis dezoneamento
urbano podem eventualmente ser alteradas de modo a criar ébices para a aquisicdo de um
imdvel, acarretando atrasos e/ou modificacGes ao objetivocomercial, em caso de alteracdes do
imovel objeto de aquisicdo, o que também poderd culminar em efeito adverso relevante aos
resultados da Classe e a rentabilidade das Cotas.

Riscos tributdrios - A Lei n2 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sejam
isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que distribuam, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balanco ou balancete semestralencerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e
(b) apliguem recursosem empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporadorou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Ainda de acordo com a
mesma Lei n29.779/99, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos
de capital auferidos sdo tributados na fonte pelaaliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante,
de acordo com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n? 11.033, de 21 de dezembro de
2004, conforme alterada (“Lei n° 11.033/04”), ficam isentos do imposto de renda na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas
Cotas sejam admitidas a negociacdao exclusivamente em mercado de bolsa ou no mercado de
balcdo organizado. O referido beneficio fiscal (1) serd concedido somente nos casos em que o
Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (2) ndo sera concedido ao cotista pessoa
fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou
cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e
variavel realizadas pelo Fundo estarao sujeitas a incidéncia do impostode renda retido na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n29.779/99, o que poderd afetar a
rentabilidade esperada para as Cotas da Classe, com excegao de alguns ativos. Embora as regras
tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo das mencionadas leis, existe o risco de
tais regras serem modificadas. Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da
criacdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seuscotistas a novos recolhimentos
nao previstos inicialmente.
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XXVII.

XXVIIL.

XXIX.

XXX.

XXXI.

Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por
meio de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor.
Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em
situacOes atipicas ou conflitantes poderd haver perdas por parte dos investidores em
razdo do dispéndio de tempo e recursos paraeficacia do arcabougo contratual. Além
disso, em virtude da reconhecida morosidade do sistema judicidrio brasileiro,
eventuais demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobilidrios podem ndo ser
solucionadas em tempo razodvel. Neste sentido, ndo hd garantia de que a Classe
obtera resultados favoraveis em tais demandas judiciais, sendo que os fatores aqui
mencionados poderdo afetar os resultados do Fundo e a rentabilidade dos cotistas de
forma adversa.

Risco de decisoes judiciais desfavoraveis — A Classe podera ser réu em diversas agdes,
nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de que a Classe venha a
obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
propostos contra a Classe venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele

tenha reservas suficientes.

Risco de alteracao do Regulamento por determinacdo legal - O Regulamento podera
sofrer alteracdes em razdo de normas legais ou regulamentares, por determinacao da
CVM, de entidade administradora de mercados organizados ondeas Cotas da Classe
sejam admitidas a negociagao, ou de entidade autorreguladora, nos termos da
legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM, independentementede realizacdo de
Assembleia de Cotistas. Referidas alteragdes poderdo afetar o funcionamento e a
estratégia da Classe e implicar perdas patrimoniais aos cotistas.

Risco proveniente do uso de derivativos - A contrata¢do pela Classe de modalidades
de operagdes de derivativos, ainda que tais opera¢des sejam realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial na forma permitida noRegulamento,
podera acarretar variagdes no valor de seu patrimonio liquido superiores aquelas que
ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situacdo podera, ainda,
implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor de suas

Cotas.

Riscos relacionados a pandemia de Covid-19 - O momento macroecondmico,
decorrente da crise resultante da pandemia de Covid-19, é reconhecidamente
desafiador no curto prazo. As restricdes nas atividades do comércio, em razdo das
medidas de combate a Covid-19 adotadas pelos governos federal, estaduais e
municipais contribuiram para as expectativas de retra¢do do produto interno bruto
brasileiro na ordem de 5,95% (cinco inteiros e noventa e cinco centésimos por cento)
para 2020, de acordo com Relatério Focus divulgado de 20 de julho de 2020.0 Brasil,
assim como outros paises, esta atualmente enfrentando impactos sociais e
econdmicos significativos resultantes das medidas tomadas pelas autoridades para
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conter a Covid-19. Tendo em vista os recentes impactos negativos nos mercados de
capitais mundiais, observou-se elevada volatilidade na precificagdo de ativos
financeiros no primeiro trimestre de 2020. A crise tem exercido significativa pressao
sobre o mercado imobilidrio, sendo possivel observar tendéncia de maior procura de
inquilinos pelo poder judicidrio para obter a postergacdo do pagamento de aluguéis
ou a diminuicdo do valor das prestacdes, o que pode afetar adversamente a
rentabilidade esperada dos investimentos que vierem a ser feitos, pelo Fundo, em
empreendimentos imobilidrios ou em valores mobilidrios neles lastreados. Neste
momento, ndo é possivel prever os impactos relacionados a Covid-19 nas perspectivas
dedesempenho da Classe, o que podera resultar em prejuizos para o Fundo e os
cotistas.

Riscos relacionados a ofertas de distribuicao de Cotas da Classe:

XXXIl.

XXXII.

XXXIV.

Riscos de nao distribuicdo da totalidade das Cotas das emissdes da Classe- Caso ndo
sejam subscritas Cotas suficientes ao atingimento de eventual montante minimo de
Cotas a serem subscritas em cada emissdo e distribuicdo de Cotas, o Administrador
fard a devolucdo, mediante rateio entre os subscritores, dos recursos financeiros
eventualmente recebidos a titulo de integralizacdo das Cotas, acrescido dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos investimentos
tempordrios realizados, sem juros ou corre¢cdo monetaria adicionais, sem reembolso
de custos incorridos e com deducdo dos valores relativos aos tributos eencargos
incidentes.

Risco de impacto negativo no fluxo projetado e na taxa de retorno do fundo em caso
de distribuicao parcial - Se aplicavel, o volume de colocagdo das Cotas em caso de
distribuicdo parcial no ambito de uma oferta de distribuicdo de Cotas podefazer com
que a Classe tenha um patriménio liquido inferior aquele estimado apdsa conclusdo
da respectiva oferta, o que pode impactar negativamente o fluxo projetado e a taxa
de retorno estimada da Classe.

Riscos de Diluicao dos Cotistas — A Classe pode vir a precisar de capital adicional,
hipdtese em que devera realizar nova emissdo de Cotas. Nos termos do Regulamento,
a Assembleia de Cotistas que aprovar a nova emissao de Cotas deliberard se serd ou
nao conferido, aos cotistas da Classe, o direito de preferéncia na subscricdo das Cotas
no ambito da respectiva nova emissdo. Neste contexto, no caso de novas emissdes de
Cotas, caso a Assembleia Geral delibere pela ndo conferéncia do direito de preferéncia
na subscricdo de novas Cotas ou, caso tal direito seja conferido e os cotistas ndo
venham a exercer seu direito de preferénciapara a subscricdo de novas Cotas, estes
estardo sujeitos ao risco de terem diluida asua participacao na Classe.
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RESPONSABILIDADE LIMITADA

ADENDO Il - MODELO DE SUPLEMENTO DE EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO
CONSORCIO DO EMPREENDIMENTO NCPFI-RJ FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse suplemento os mesmos termos e
defini¢des estabelecidos no Regulamento e nos documentos da emissdo de cotas do Classe

Unica.

Quantidade de Cotas:

Serdo emitidas até [.] ([.]) cotas, podendo tal quantidade ser
diminuida em virtude da Distribui¢cdo Parcial (conforme abaixo
definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta
(conforme abaixo definido).

Valor da Cota:

O preco de emissdo das cotas serd de [RS.(.)], que serd
corrigido pela variacdo do patrimonio da classe Unica até o dia
util imediatamente anterior a data da integralizagdo (“Valor da
Cota”).

Volume Total da Oferta:

O valor total da emiss3o serd de até [RS [.] ([.] de reais)],
considerando o Valor da Cota, podendo ser diminuido em
virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido)
(“Volume Total da Oferta”).

Distribui¢ao Parcial e Montante
Minimo da Oferta:

Serd admitida a colocagdo parcial das cotas da primeira
emissdo do Fundo (“Distribuicdo Parcial”), desde subscritas e
integralizadas, no minimo, [.] ([.]Jmil) cotas, totalizando o
montante de RS [.],00 ([.]de reais) (“Montante Minimo da
Oferta”).

Investimento Minimo

Ndo havera aplicacdo minima por investidor.

NiUmero de Séries:

Unica.

Classe de Cotas:

Unica
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Forma de Distribui¢ao:

Oferta com rito de registro [ordindrio/automatico/com
dispensa de registro] nos termos da Resolucdo CVM n? 160, de
13 de julho de 2022 (“Resolucdo CVM n? 160”), da Resolucdo
CVM n? 175 e seu Anexo Normativo lll, e demais leis e
regulamentacdes aplicaveis.

Forma de Integralizagao:

As cotas subscritas durante o periodo de distribuicdao serao
integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na forma
do Regulamento e da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis,
no ato da subscricdo das cotas.

Tipo de Distribuigao:

Primaria.

Periodo de Colocagdo:

As cotas serdo distribuidas durante o periodo que se inicia na
data de disponibilizacdo do comunicado de inicio da oferta, nos
termos do Resolugdfo CVM 160 e encerra-se com a
disponibilizacdo do comunicado de encerramento da oferta.

Publico-Alvo

A oferta serd destinada exclusivamente a investidores
profissionais, assim definidos pela regulamentagdo expedida
pela CVM em vigor, observado o Artigo 11 Resolugdo CVM n2
30, de 11 de maio de 2021.

Termos e condig¢bes definidos no Regulamento terdo o mesmo significado ali atribuido quando

utilizados neste Suplemento.
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