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REGULAMENTO DO VENUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI

CNPJ: 37.433.832/0001-01

CONDIGOES GERAIS APLICAVEIS AO FUNDO
CAPITULO 1 - FUNDO

1.1 VENUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (“FUNDO”), regido pela parte geral
e o Anexo Normativo Ill da Resolugdo n2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da

Comissdo de Valores Mobiliarios (respectivamente, “CVM” e “Resolugdo CVM 175”).

1.2 O FUNDO é constituido na categoria “Fundo de Investimento Imobilidrio”, sob a forma
de condominio de natureza fechada. O FUNDO possui classe Unica de cotas, cujas caracteristicas estdo

dispostas no Anexo | do Regulamento (“Anexo da Classe Unica”).

1.3 O Anexo da Classe Unica, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informacgdes previstos na regulamentacdo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicacdo dos demais prestadores de servicos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de insolvéncia;
(iii) politica de investimento; (iv) das cotas; (v) resgate, amortizacdo e procedimento aplicavel a
liguidagdo da classe; (vi) da politica de distribuicdo de rendimentos e resultados; (vii) da prestagdo de

servicos; (viii) remuneracdo; (ix) da ordem de alocagdo de recursos; e (x) dos fatores de risco.

1.4 O exercicio social do FUNDO tera duracdo de 12 (doze) meses, com inicio em 12 de janeiro
e término em 31 de dezembro de cada ano, quando serdo levantadas as demonstracdes contabeis do

FUNDO relativas ao periodo findo.

CAPITULO 2 - DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS E SUAS RESPONSABILIDADES

2.1 DA ADMINISTRADORA

2.1.1.0 Fundo é administrado pela WNT CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. (“WNT DTVM”), sociedade andnima fechada, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
45.854.066/0001-87, sediada a Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477, 82 andar, conjunto 81, sala 07,
Itaim Bibi, SGo Paulo — SP, CEP: 04538-133, devidamente autorizada a administrar carteira de valores

mobilidrios pela Comissdao de Valores Mobiliarios por meio do Ato Declaratdrio, n2 20.287, de 26 de
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outubro 2022, doravante abreviadamente designada apenas como ADMINISTRADORA.

2.1.2. A ADMINISTRADORA, observadas as limita¢des legais e as previstas na regulamentagao

aplicavel, tem poderes para praticar os atos necessarios a administracao do fundo de investimento, na

sua respectiva esfera de atuacao.

2.1.3. A ADMINISTRADORA podera contratar, em nome do fundo, com terceiros devidamente

habilitados e autorizados, os seguintes servicos:
a) tesouraria, controle e processamento de ativos; e
b) auditoria independente.

2.1.4. A ADMINISTRADORA podera contratar outros servicos em beneficio da classe de cotas,
gue nao estejam na lista acima, sendo que caso o prestador de servico contratado ndao seja um
participante de mercado regulado pela CVM ou o servico prestado ao fundo ndo se encontre dentro da
esfera de atuacdo da Autarquia, a ADMINISTRADORA deve fiscalizar as atividades do terceiro

contratado relacionadas ao fundo.
2.1.5. Incluem-se entre as obrigacdes da ADMINISTRADORA:
a) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
l. o registro de cotistas;
Il. o livro de atas das assembleias gerais;
Ill.  olivroou lista de presenca de cotistas;
IV. os pareceres do auditor independente; e
V. os registros contdbeis referentes as operagdes e ao patrimonio do fundo.

b) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo das cotas de classe fechada em mercado

organizado;

c) pagar a multa cominatéria as suas expensas, nos termos da legislagdo vigente, por cada dia

de atraso no cumprimento dos prazos previstos na regulamentacdo aplicavel;
d) elaborar e divulgar as informag0es periddicas e eventuais da classe de cotas;

e) manter atualizada junto a CVM a lista de todos os prestadores de servigos contratados pelo

fundo, inclusive os prestadores de servigcos essenciais, bem como as demais informacdes cadastrais do
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fundo e suas classes de cotas;

f) manter servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de duvidas e pelo

recebimento de reclamacgdes, conforme definido no regulamento;
g) nas classes abertas, receber e processar os pedidos de resgate;
h) monitorar as hipdteses de liquida¢do antecipada, se houver;
i) observar as disposi¢cdes constantes do regulamento; e
j) cumprir as delibera¢des da assembleia de cotistas.
2.1.6. A Taxa devida 3 ADMINISTRADORA ser3 prevista no Anexo da Classe Unica.
2.2 DA GESTORA

2.2.1. A gestao da carteira do FUNDO é exercida pela WNT GESTORA DE RECURSOS LTDA., com
sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3477, torre B, 8° andar, sala 01, na Cidade de S3o Paulo, Estado
de S3o Paulo, inscrita no CNPJ sob o n2 28.529.686/0001-21, devidamente autorizada a prestacdo dos
servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios através do Ato Declaratério da CVM

n2 15.962, expedido em 14 de novembro de 2017 (“GESTORA”).

2.2.2. A GESTORA, observadas as limita¢Oes legais e as previstas na regulamentagao aplicavel,
tem poderes para praticar os atos necessarios a gestdo da carteira de ativos, na sua respectiva esfera de

atuacao.

2.2.3. A GESTORA pode contratar, em nome do FUNDO, com terceiros devidamente habilitados

e autorizados, os seguintes servicos:
a) intermediacdo de operacdes para a carteira de ativos;
b) distribuicdo de cotas;
c) consultoria de investimentos;
d) classificacdo de risco por agéncia de classificagdo de risco de crédito;
e) formador de mercado de classe fechada; e
f) cogestdo da carteira de ativos.

2.2.4. A GESTORA podera contratar outros servicos em beneficio da classe de cotas, que ndo

estejam na lista acima, sendo que caso o prestador de servigo contratado nao seja um participante de
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mercado regulado pela CVM ou o servico prestado ao fundo ndo se encontre dentro da esfera de
atuacdo da Autarquia, a GESTORA deve fiscalizar as atividades do terceiro contratado relacionadas ao

fundo.

2.2.5. AADMINISTRADORA e a GESTORA podem prestar os servigos de que tratam os itens “a”

e “b” do paragrafo 22, observada a regulamentacdo aplicavel as referidas atividades.

2.2.6. Compete a GESTORA exercer o direito de voto decorrente de ativos detidos pela classe,
realizando todas as acOes necessdrias para tal exercicio, observado o disposto na politica de voto da

classe.

2.2.7. Compete a GESTORA negociar os ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso,
todo e qualquer contrato ou documento relativo a negociacdo de ativos, qualquer que seja a sua

natureza, representando a classe de cotas para essa finalidade.
2.2.8. Incluem-se entre as obriga¢cdes da GESTORA:

a) informar o administrador, de imediato, caso ocorra qualquer alteracdo em prestador de

servico por ele contratado;

b) providenciar a elaboracdo do material de divulgacdo da classe para utilizacdo pelos
distribuidores, as suas expensas;
c) diligenciar para manter atualizada e em perfeita ordem, as suas expensas, a documentacao relativa

as operacgoes da classe de cotas;

d) manter a carteira de ativos enquadrada aos limites de composicdo e concentracgdo e, se for

o caso, de exposicdo ao risco de capital;
e) observar as disposicdes constantes do regulamento; e

f) cumprir as deliberagbes da assembleia de cotistas.

2.2.9. A Taxa devida 8 GESTORA serd prevista no Anexo da Classe Unica.

2.2.10. E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, em suas respectivas esferas de atuacio,

praticar os seguintes atos em nome do FUNDO, em relagao a qualquer classe:
a) receber depdsito em conta;

b) contrair ou efetuar empréstimos, salvo nas hipoteses previstas nos arts. 113, inciso V, e 122,
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inciso Il, alinea “a”, item 3 ambos da Parte Geral da Resolu¢gdo CVM 175, ou, ainda, em regra especifica

para determinada classe do FUNDO;

c) vender cotas a prestacdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizagcdo a prazo de cotas

subscritas;
d) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;
e) utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de cotistas;
f) praticar qualquer ato de liberalidade.

2.2.11. Os Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servicos do FUNDO
respondem perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagao, por seus préprios atos e omissdes
contrarios a lei, ao regulamento do FUNDO ou a regulamentacao vigente, sem prejuizo do exercicio do

dever de fiscalizar, nas hipdteses previstas na regulamentacao aplicavel.

CAPITULO 3 - ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1 O FUNDO tera encargos que |lhe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da
Resolugao CVM 175 ou do Anexo de cada classe de cotas, e quaisquer despesas que nao constituam

encargos correm por conta do Prestador de Servico Essencial que a tiver contratado.

CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a
todas as classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugcdo CVM 175, observado que
as matérias especificas de cada classe serdo deliberadas em sede de assembleia especial de cotistas,
sem prejuizo de outros requisitos e informacdes previstos na regulamentacdo vigente, sendo-lhe

aplicadveis as mesmas disposi¢cdes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

4.1.1 A convocagdo da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 10 (dez)
dias corridos de antecedéncia, e exclusivamente far-se-d por meio de correio eletrénico (e-mail)
enderecado aos cotistas, conforme dados de contato contidos no boletim de subscricdo, cadastro do
cotista junto ao ADMINISTRADOR e/ou ESCRITURADOR, ou conforme posteriormente informados ao

prestador de servico responsavel pelo recebimento de tal informacao.
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4.1.2 Ainstalacdo ocorrerd com a presenca de qualquer nimero de cotistas.
4.1.3 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocacao.

4.1.4 Serdo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso

de convocacao, para a coleta das manifesta¢des dos cotistas.

4.1.5 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagao

financeira na classe de cotas.

4.1.6 As demonstracdes contdbeis cujo relatdrio de auditoria ndo contiver opinido modificada
podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente ndo seja

instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

4.2 As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderao ser adotadas em consulta

formal, por meio eletrdnico, dirigido pela ADMINISTRADORA a cada cotista.

CAPITULO 5 - TRIBUTACAO

5.1 O disposto neste CAPITULO 5 — foi elaborado com base na legislagdo e regulamentagdo
em vigor e produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributério
aplicavel em regra aos cotistas e ao FUNDO, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributacdo

especificas, na forma da legislacdo e regulamentagdo em vigor.

5.2 Ha excegdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos
adicionais que podem ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores

juridicos com relagdo a tributagdo aplicavel nos investimentos realizados no FUNDO.

Tributagao aplicavel as operagoes da carteira:

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do
FUNDO n3o estdo sujeitos a incidéncia do IRF, exceto ganhos
auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel,
gue se sujeitam as regras de tributacdo aplicaveis as pessoas
juridicas.

Para os investimentos realizados pelo FUNDO em letras
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hipotecarias, certificados de recebiveis imobilidrios, letras de

crédito imobilidario e cotas de fundos de investimento

I. Imposto de Renda
na Fonte (“IRF”):

imobiliario (“FIl”), admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsa de valores ou no mercado de balcdo, ha regra de isencdo
do IRF, de acordo com a Lei n?2 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada.

Na Solugcao de Consulta — Cosit n? 181, expedida pela
Coordenacao Geral de Tributagao, publicada em 4 de julho de
2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de
capital auferidos na alienacdo de cotas de fundos de
investimento imobilidrio por outros fundos de investimento
imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20%
(vinte por cento).

O IRF pago pela carteira do FUNDO podera ser
proporcionalmente compensado com o imposto a ser retido
pelo FUNDO no momento da distribuicao de rendimentos aos
seus cotistas sujeitos a tributacado.

Por fim, nos termos da Lei n2 9.779 de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada, o percentual maximo do total das cotas
emitidas pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou sécio
de empreendimentos imobilidrios investidos pelo FUNDO
podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou
em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco
por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, o FUNDO estara

sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

Tributagao na fonte dos rendimentos auferidos pelos cotistas:

. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das

cotas, bem como os lucros distribuidos pelo FUNDO a qualquer cotista pelo regime de
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caixa, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago serd considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores

pessoa juridica.

N3o obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei 11.033,
de 21 de dezembro de 2004, o cotista pessoa fisica ficard isento do IRF e na declaracdo
de ajuste anual, sobre as distribuicdes realizadas pelo FUNDO, exclusivamente na
hipétese de o FUNDO, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b)
as cotas serem admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado. O beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa
fisica, titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas cotas |lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo

FUNDO.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas
na forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 22 da Lei n29.779, de 19 de
janeiro de 1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, ou ainda cujas
cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento)

do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

O FUNDO tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira

integralizacdo de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

Ndo ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndao venha a ser
posteriormente restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislacdo superveniente,
ocasido na qual podera vir a incidir a tributacdo sobre os rendimentos distribuidos pelo

FUNDO, de acordo com os termos da legislagdo que vier a estabelecer a incidéncia
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tributaria.

Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributacdo pelo IRF

previstas para os residentes ou domiciliados no pais.

N3o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas
residentes no exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdicdo
considerada paraiso fiscal pelas autoridades fiscais brasileiras, conforme a relacdo
constante no artigo 12 da Instrucdo Normativa da RFB n2 1.037, de 4 de junho de 2010
(“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos
na Resolugcdo do Conselho Monetario Nacional n2 4.373, de 29 de setembro de 2014.
Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo FUNDO aos cotistas residentes no exterior

ficam sujeitos a incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).

Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO aos cotistas pessoas fisicas residentes no
exterior também serdo isentos de tributacdo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem

residentes em JTF, observadas as mesmas condicBes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo

tributados pelo IRF no momento da amortizacdo de

Cobranga do IRF:

rendimentos das cotas, da alienacdo de cotas a terceiros e do
resgate das cotas, em decorréncia do término do prazo de

duracgado ou da liquidagao antecipada do FUNDO.

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre
o valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicacdo em
funcdo do prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao
Decreto n?6.306/2007. Resgates e alienacdes em prazo inferior
a 30 (trinta) dias da data de aplicagdo na classe de cotas podem
sofrer a tributacdo pelo IOF/TVM, conforme tabela decrescente

em funcdo do prazo. A partir do 302 (trigésimo) dia de aplicacdo
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ndo ha incidéncia de IOF/TVM. Atualmente, o IOF limita-se a
96% (noventa e seis por cento) do rendimento para resgates no
12 (primeiro) dia util subsequente ao da aplicagdo. Ficam
sujeitas a aliquota zero as opera¢des do mercado de renda
varidvel. Ressalta-se que a aliquota do IOF/TVM pode ser
alterada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo até o
percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por

cento) ao dia.

IOF/TVM:

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n2 6.306, de 2007,
aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas
operacdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de
renda varidvel, efetuadas com recursos provenientes de
aplicacGes feitas por investidores estrangeiros em cotas de
fundo de investimento imobiliario, observado o limite de (i) 5%
(cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em
funcionamento regular, até um ano da data do registro das
cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo

esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

As operagoes de conversdes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda
estrangeira, estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as
operacdes de cambio, para remessas e ingressos de recursos,
realizadas pelo FUNDO relativas as suas aplicagdes no mercado
IOF/Cambio: internacional, nos limites e condig¢des fixados pela CVM, estao
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento). Ressalta-se que a
aliquota do I0F/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo
por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e

cinco por cento).

5.3 O aporte de ativos financeiros na classe Unica de cotas serd feito de acordo com a

legislacdo em vigor, notadamente o Artigo 12, da Lei n2 13.043 de 13 de novembro de 2014 e alteracdes
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posteriores, devendo ser realizado a valor de mercado e mediante a apresentacao dos documentos e

comprovagoes nele previstos.

5.3.1 Por ocasido do aporte, a ADMINISTRADORA se reserva no direito de apurar eventuais
tributos devidos e exigir, como condicdo para a efetivacdo da operacdo e a seu exclusivo critério, o
prévio recebimento dos recursos necessarios a quitacdo desses. Ainda, a ADMINISTRADORA se reserva
no direito de reclassificar operacdes que, na esséncia, sejam equivalentes a aportes para a elas aplicar

as exigéncias previstas neste item.

CAPITULO 6 - PATRIMONIO LiQUIDO NEGATIVO

6.1. Caso seja contatado Patrimoénio Liquido Negativo de determinada Classe de Cotas do

Fundo que conte com Responsabilidade Limitada a ADMINISTRADORA devera:

a) Proceder imediatamente, exclusivamente em relacdo a classe de cotas com patrimonio
negativo com: (i) a suspensdo de subscricdo, resgates e amortizacdes de cotas; (ii) a comunicagdo da
existéncia de patriménio liquido negativo a GESTORA; (iii) divulgacdo de fato relevante esclarecendo
sobre a ocorréncia de Patrimonio Liquido Negativo; e (iv) o cancelamento dos resgates e amortizacdes

em Curso, e

b) Em até 20 (vinte) dias deverd proceder com: (i) a elaboracdo de plano de resolugdo do
patrimonio liquido negativo conjuntamente com a GESTORA (“Plano de Resolug¢ado”); (ii) e a convocagao
de Assembleia Geral Especial de Cotistas da Classe que se encontra com Patriménio Liquido Negativo,
em até 2 (dois) dias Uteis apds a conclusdo da elaborac¢do do Plano de Resolugdo, encaminhando-o junto

a respectiva convocagdo.

6.2. Caso o Plano de Resolucdo do patriménio liquido negativo ndo seja aprovado, serd

facultado aos cotistas da Classe que se encontra com Patriménio Liquido Negativo deliberar sobre:
a) aporte adicional de recursos;

b) a cisdo, fusdo ou incorporacdo da classe a outra Classe de Cotas de Fundo que tenha

apresentado proposta analisada pelos Prestadores de Servigos Essenciais;
c) a liquidacao da classe; ou

d) qgue a ADMINISTRADORA entre com pedido de declara¢do judicial de insolvéncia da

classe de cotas.
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6.3. O pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe de Cotas do FUNDO que
apresentou Patrimonio Liquido Negativo impede a ADMINISTRADORA de renunciar a sua prestacao de
servico de administragdo fiduciaria do FUNDO, mas ndo impede sua destituicdo por forca de deliberacdo

da Assembleia Geral Especial de Cotistas.

6.4. Caso seja contatado Patrimonio Liquido Negativo de determinada Classe de Cotas do
Fundo que conte com Responsabilidade Ilimitada a ADMINISTRADORA solicitara aos cotistas da Classe
do Fundo de Responsabilidade llimitada que apresentou Patrimonio Liquido Negativo que o aporte

recursos adicionais para cobrir o patrimdnio liquido negativo e demais despesas necessarias para:
a) Liquidacdo da Classe de Cotas do Fundo; ou

b) Reenquadramento do Fundo ao Patriménio Liquido Minimo de RS 1.000.000,00 (um

milhdo de reais).

6.4.1. Na hipétese de liquidacdo de Classe de Cotas de Fundo com Patriménio Liquido Negativo,
gue ndo tenha ocorrido aportes suficientes para liquidacdo de todas as despesas e obrigacdes, os
cotistas desta Classe de Cotas sucederdo a Classe de Cotas em seus direitos e obriga¢Oes para todos os

fins de direito.

6.5. A CVM pode pedir a declaracdo judicial de insolvéncia da classe de cotas, quando
identificar situacdo na qual seu patriménio liquido negativo represente risco para o funcionamento

eficiente do mercado de valores mobilidrios ou para a integridade do sistema financeiro.

6.6. Tao logo tenha ciéncia de qualquer pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da classe

de cotas, a ADMINISTRADORA deve divulgar fato relevante.

6.7. Qualquer pedido de declaracdo judicial de insolvéncia constitui um evento de avaliacdo

obrigatério do patrimonio liquido da classe afetada pela ADMINISTRADORA.

6.8. Tao logo tenha ciéncia da declaracdo judicial de insolvéncia de classe de cotas, a

ADMINISTRADORA deve adotar as seguintes medidas:
a) divulgar fato relevante; e
b) efetuar o cancelamento do registro de funcionamento da classe na CVM.

6.9. Casoa ADMINISTRADORA ndo adote a medida disposta noitem “b” deste artigo de modo
tempestivo, a Superintendéncia competente deve efetuar o cancelamento do registro, informando tal

cancelamento a ADMINISTRADORA e publicando comunicado na pagina da CVM na rede mundial de
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computadores.

CAPITULO 7 - DIVULGAGAO DE INFORMAGOES E SERVIGCO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

7.1. Os Prestadores de Servicos Essenciais disponibilizardo em suas pdginas na rede mundial
de computadores ou encaminhardo de forma eletrénica as informac6es de envio obrigatdrio previstas

na regulamentacao aplicavel.

7.2. A ADMINISTRADORA mantém servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo

esclarecimento de duvidas e pelo recebimento de reclamagbes, que pode ser acessado nos meios

abaixo:
Website: www.wntdtvm.com
Telefone: +55 11 3010-1001
Ouvidoria: 0800-944-0116
7.3. 0O extrato, disponibilizado mensalmente aos cotistas, estara disponivel através de correio
eletrénico.

7.4. Caso a ADMINISTRADORA envie correspondéncia por meio fisico aos cotistas, os custos

decorrentes deste envio serdao suportados pelo FUNDO.

* % %
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ANEXO |
CLASSE UNICA DE COTAS DO VENUS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil

CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

1.1  Asprincipais caracteristicas da classe Unica de Cotas do FUNDO estdo descritas abaixo:

TIPO DE CONDOMINIO Fechado.

PRAZO DE DURACAO Indeterminado.

CATEGORIA Fundo de investimento imobilidrio.

A Classe tem por objetivo a aquisicdo, direta ou indireta, para
exploracdo por meio de locacdo ou venda posterior, de imdveis
OBJETIVO ploracao p ¢ P ’ '
localizados em territdrio nacional (cada imdvel adquirido,
individualmente, um “Ativo Imobiliadrio” e, em conjunto, os “Ativos

Imobiliarios”)

PUBLICO-ALVO Investidores em geral.

WNT CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima fechada, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 45.854.066/0001-87, sediada a Avenida

Brigadeiro Faria Lima, 3.477, 82 andar, conjunto 81, sala 07, Itaim

CUSTODIA E ESCRITURACAO

Bibi, Sdo Paulo — SP, CEP: 04538-133, devidamente autorizada a
realizar a custédia e escrituracdo pela Comissdo de Valores
Mobilidrios por meio do Ato Declaratério, n2 20.287, de 26 de

outubro 2022 (“CUSTODIANTE” e “ESCRITURADOR").

As cotas poderdo ser depositadas para negociacdo e liquidacdo em
mercado de balcdo organizado ou mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa
Balcdo (“B3”), observado, conforme aplicaveis, as restricdes a

NEGOCIAGAO
negociacdo previstas na Resolucdo CVM n? 160, de 13 de julho de
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_ 2022, conforme alterada (“Resolug¢ao CVM 160”).

CAPITULO 2 - RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

2.1. Aresponsabilidade do Cotista ndo estd limitada ao valor por ele subscrito, de modo que
os Cotistas respondem por eventual PatrimoOnio Liquido negativo da Classe, sem prejuizo da
responsabilidade da ADMINISTRADORA e da GESTORA em caso de inobservancia da Politica de
Investimentos ou de seus deveres nos termos deste Regulamento e da regulamentacdo aplicavel,

guando agirem com culpa ou dolo.

2.2. Os Cotistas estdo cientes da auséncia de limitacdo de responsabilidade, pelo que
assinardo no ato de subscricdo de suas Cotas “Termo de Ciéncia e Assuncdo de Responsabilidade

llimitada”.

2.3.  Eventuais prejuizos decorrentes dos investimentos realizados pela Classe serdo rateados
entre os Cotistas, na proporg¢ao de suas Cotas, sendo certo que, as aplicagOes realizadas pelos Cotistas
no FUNDO n3o contam com garantia da ADMINISTRADORA, da GESTORA ou de qualquer instituicdo

pertencente ao mesmo conglomerado financeiro.

CAPITULO 3 - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

3.1. O investimento da Classe em Ativos Imobilidrios poderd ocorrer por meio da aquisicao

de:

a) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, seja com relacdo a terrenos, iméveis

construidos ou em fase de construcao;

b) acbes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos e recibos de subscri¢ao,
certificados de depdsito de valores mobilidrios, cotas de classes de investimento, notas
promissérias, notas comerciais e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se
tratem de emissores registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam

permitidas as classes de investimento imobiliario;

c) participacdo societdria em sociedade de propdsito especifico, cujas atividades sejam
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permitidas a Classe, seja por meio da subscricdo de participacdo em aumento de capital

ou de compra de participacao detida por terceiro;

d) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Resolu¢gdo CVM

n2 84, de 31 de margo de 2022;

e) cotas de classes de investimento em participacbes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas as classes de investimento
imobiliario; e de classes de investimento em ac¢des que invistam exclusivamente em

construcdo civil ou no mercado imobilidrios;
f) cotas de outras classes de investimento imobiliarios;

g) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de classes de investimento em direitos
creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas as classes de investimento imobilidrio, e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido

dispensado;
h) letras hipotecarias;
i) letras de crédito imobiliarios; e
j) letras imobiliarias garantidas.
3.2. Quando o investimento da Classe se der em projetos de construcdo, cabe a

Administradora, independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer o controle

efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

3.3. A Administradora, em nome da Classe, pode adiantar quantias para projetos de
construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do terreno, execucdo da
obra ou langamento comercial do empreendimento e sejam compativeis com seu cronograma fisico-

financeiro.

3.4. Os imodveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos devem ser objeto de prévia
avaliacao pela Administradora, pelo Gestor ou por terceiro independente, observados os requisitos

constantes do Suplemento H a Resolugdo CVM 175.
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3.5. A Classe podera adquirir fracdo ou a totalidade dos Ativos Imobilidrios nos quais investir,

ou, ainda, desenvolvé-los, diretamente ou indiretamente por meio de exercicio de direitos decorrentes

de participacdo societdria em sociedade de propdsito especifico, em conjunto com terceiros, incluindo,

sem limitacdo, em regime de condominio civil voluntario.

3.6. Os recursos da Classe serdo aplicados pela Administradora e/ou pelo Gestor, observada

a Politica de Investimento descrita.

3.7. AClasse podera investir até 100% (cem por cento) de seu patriménio em um Unico Ativo
Imobilidrio.
3.8. A Classe podera, adquirir Ativos Imobilidrios gravados com 6nus reais.

3.9. Uma vez integralizadas as Cotas da Classe, a parcela do patriménio da Classe que nao
estiver aplicada ou investida em Ativos Imobilidrios, podera ser aplicada, observados os termos e
condicOes da legislacdo e regulamentacdo vigentes, em (i) cotas de classes de investimento ou titulos de
renda fixa de liquidez compativel com as necessidades da Classe; e (ii) derivativos, exlcusivamente para
fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido da

Classe e desde que previsto na Politica de Investimento (os “Ativos Financeiros”).

3.10. Caso os investimentos da Classe em Ativos Financeiros ultrapassem 50% (cinquenta por
cento) de seu Patriménio Liquido, deverdo ser respeitados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolugdio CVM 175,

observadas as excegdes previstas no § 52 do Artigo 40 do Anexo Normativo lll.

3.11. E dispensada a contratacdo do servico de custédia para os Ativos Financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do Patrimdnio Liquido da Classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em
sistema de registro ou de liquidacdo financeira autorizado pelo BACEN ou pela CVM. Caso a Classe invista
parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu PatriméOnio Liquido em Ativos Financeiros, a
Administradora deverd prestar os servicos de custddia de tais ativos ou firmar contrato de custédia, por
meio do qual contratard, por conta e ordem da Classe, o servico de custddia de instituicdo financeira

devidamente autorizada pela CVM.

3.12. O objeto da Classe e sua Politica de Investimento somente poderdo ser alterados por
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deliberacdo da Assembleia Especial de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente

Regulamento.

CAPITULO 4 — DAS COTAS

4.1. As Cotas da Classe correspondem a fracOes ideais de seu Patrimdnio Liquido, sendo
nominativas e escriturais em nome de seu titular e conferem a seus titulares os mesmos direitos e

deveres patrimoniais e econémicos a cada cota corresponderd um voto nas assembleias da classe.

4.2. O valor patrimonial das Cotas da Classe sera calculado pela divisdo do valor do

Patrimonio Liquido pelo nimero de Cotas da Classe em circulagao.

4.3. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das Cotas aberta em
nome do Cotista e o extrato das contas de depdsito representard o nimero inteiro de Cotas

pertencentes aos Cotistas.

4.4. Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia de Cotistas. A Administradora podera
determinar a suspensio do servigo de cessdo e transferéncia de Cotas até, no maximo, 3 (trés) Dias Uteis
antes da data de realiza¢do da Assembleia de Cotistas, com o objetivo de facilitar o controle de votantes.
O prazo de suspensdo do servico de cessdo e transferéncia de Cotas, se houver, serd comunicado aos

Cotistas no edital de convocacdo da respectiva Assembleia de Cotistas.

4.5. Observadas as disposi¢des constantes deste Regulamento, as Cotas da Classe serdo
admitidas a negociacdo exclusivamente no mercado secundario de bolsa de valores, por meio de

listagem na B3.

4.6. Quando da primeira subscricdo de Cotas, cada Cotista deverd assinar o termo de adesdo
a ser disponibilizado pela Administradora, por meio do qual (i) atestara (a) que recebeu exemplar do
Regulamento; (b) que tomou ciéncia dos objetivos da Classe, de sua Politica de Investimento, da
composicdo de sua carteira, da Taxa de Administracdo, da Taxa de Gestdo e outros Encargos, dos riscos
associados ao investimento na Classe, bem como da possibilidade de ocorréncia de variacdo e/ou perda,
parcial ou total do capital investido; e (c) que esta ciente das disposi¢cdes contidas neste Regulamento;

e (i) indicard um representante responsavel pelo recebimento das comunica¢ées a serem enviadas pela
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Administradora, nos termos deste Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais,
incluindo endereco completo, inclusive endereco eletronico (e-mail), sendo certo que em caso de

mudanca, caberd a cada Cotista informar a Administradora a alteracdo de seus respectivos dados

cadastrais.
4.7. Nao sera cobrada taxa de ingresso ou saida dos subscritores das Cotas da Classe.

4.8. Aintegralizacdo das Cotas subscritas podera ocorrer (i) a vista, no ato da subscri¢cdo, em
moeda corrente nacional ou mediante cessdo de bens e direitos para o patrimbnio da Classe; (ii)
mediante cessdo de bens e direitos para o patrimdnio da Classe ou (iii) por meio de chamadas de capital,

nos termos do compromisso de investimento assinado por cada Cotista.

4.9. Nos casos em que seja adotada a integralizacdo de Cotas mediante Chamadas de Capital,
a Administradora realizard as Chamadas de Capital para aporte de recursos a Classe, nos termos deste
Regulamento e dos compromissos de investimento, informando aos respectivos Cotistas, no mesmo ato,
acerca dos prazos estabelecidos para a realizacdo dos aportes, com antecedéncia minima de 15 (quinze)
dias, na medida em que Administradora identifique a necessidade de aportes adicionais de recursos na

Classe para pagamento de despesas e encargos.

4.10.Ao receberem a notificacdo da Chamada de Capital, os Cotistas serdo obrigados a
integralizar parte ou a totalidade de suas respectivas Cotas, nos termos dos respectivos compromissos
de investimento e observados os procedimentos especificos de cada Chamada de Capital. O
procedimento serd repetido até que 100% (cem por cento) das Cotas subscritas pelos Cotistas tenham

sido integralizadas.

4.11. As Cotas deverdo ser subscritas durante o periodo em que forem distribuidas no ambito

de cada oferta de Cotas da Classe.

4.12.A obtencdo do Montante Minimo da Oferta, conforme definidos nos documentos da
oferta de Cotas da 12 Emissdo da Classe, é condicdo necessaria para o efetivo funcionamento da Classe,
cuja autorizacdo sera concedida pela CVM. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, as Cotas
qgue ndo forem colocadas até o encerramento do periodo de distribuicdo serdo canceladas pela

Administradora.

4.13. Na hipdtese de subscricdo parcial das Cotas objeto da 12 Emissao da Classe, nos termos
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da Clausula 3.3, caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja alcancado no ambito da 12 Emissdo e os

investidores ja tenham disponibilizado recursos a Classe, serd observado o estabelecido no § 22 do Artigo

10 do Anexo Normativo .

4.14. As Cotas da 12 Emissao poderdo ser integralizadas por meio de cessao da participagao
societaria detida pelos cotistas subscritores em sociedade de propédsito especifico, cujas atividades
sejam permitidas a Classe, bem como em imdveis e direitos relativos a imdveis. A integralizacdo de Cotas
subscritas mediante cessdo de participacdo societdria, bens imdveis e/ou direitos reais sobre os
mesmos, devera observar o previsto no Artigo 92 do Anexo Normativo Ill, bem como o objeto e a Politica
de Investimento da Classe. Nas emissGes subsequentes de Cotas, a Assembleia Geral de Cotistas que
aprovar a integralizacdo de Cotas mediante cessdo de participacdo societaria, bens imdveis e/ou direitos

deverd indicar o prazo maximo para que referida integralizacdo venha a ocorrer.

4.15. A subscricdo de Cotas e/ou sua aquisicdo por qualquer motivo, configura, para todos os
fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condicdes deste Regulamento, em
especial (i) as disposi¢es relativas a Politica de Investimento; e (ii) aos riscos inerentes ao investimento
na Classe, ficando o Cotista vinculado, a partir da data da referida subscri¢cdo e/ou aquisi¢do das Cotas,

aos termos e condicdes deste Regulamento.

4.16. A Administradora devera informar a CVM a data da primeira integralizagdo de Cotas da

Classe no prazo de 10 (dez) dias apds a respectiva ocorréncia.

4.17. Cotista inadimplente. A ocorréncia de qualquer descumprimento, total ou parcial, da

obrigacdao do Cotista de aportar recursos na Classe, no prazo estabelecido na respectiva Chamada de
Capital ou neste Regulamento, ndo sanada no prazo previsto na Clausula 3.4.1 abaixo, resultara na
suspensdo dos direitos do respectivo Cotista Inadimplente (“Cotista Inadimplente”) de (a) voto nas
Assembleias Gerais de Cotistas, inclusive em relacdo as suas Cotas ja integralizadas, observado o
disposto na Clausula 3.4.2 abaixo; (b) aliena¢do ou transferéncia das suas Cotas da Classe; e (c)
recebimento de amortizagdes, resgates, distribuicdes da Classe, bem como dos valores que |he caberiam

por ocasido da liquidacdo da Classe, conforme a Clausula 3.4.4 abaixo.

4.18. As consequéncias referidas nos itens (b) e (c) da Clausula 3.4 somente poderdo ser postas

em pratica pela Administradora caso o descumprimento ndo seja sanado pelo Cotista Inadimplente no
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prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data em que o aporte de recursos se torne devido, nos

termos da respectiva Chamada de Capital.

4.19.0 Cotista Inadimplente que tenha sido chamado a integralizar suas Cotas subscritas,
conforme a respectiva Chamada de Capital, e que esteja inadimplente na data da convocagdo de uma

Assembleia Geral de Cotistas, ndo tera direito a voto na respectiva Assembleia Geral de Cotistas.

4.20. Caso o Cotista Inadimplente venha a cumprir com suas obriga¢des apds a suspensdo de
seus direitos, conforme indicado na Clausula 3.4, tal Cotista Inadimplente recuperara prontamente apds

tal fato todos os seus direitos como Cotista da Classe.

4.21.Se a Administradora amortizar ou resgatar as Cotas ou realizar qualquer outra
distribuicdo aos Cotistas enquanto um Cotista Inadimplente seja o proprietdrio das Cotas da Classe, os
valores distribuidos devidos ao Cotista Inadimplente deverdo ser utilizados pela Administradora para o
pagamento das dividas do Cotista Inadimplente a Classe. Qualquer saldo remanescente, apds as

deducdes previstas nesta cldusula, deverd ser entregue ao Cotista Inadimplente.

4.22.Na emissao de novas Cotas, o pre¢o de emissdo devera ser fixado , segundo (i) o valor
de mercado das Cotas ja emitidas; ou (ii) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente

entre o valor do Patrimonio Liquido e o nimero de Cotas em circulacgdo.

4.23. Fica estabelecido que, na hipdtese de novas emissées de cotas pela Classe, conforme
aprovadas pela Assembleia de Cotistas nos termos deste Regulamento, serd outorgado aos Cotistas
adimplentes com suas obrigac¢des frente a Classe o direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas,

observados os itens desta clausula.

4.24. A Assembleia de Cotistas que aprovar as novas emissdes de Cotas deverd deliberar sobre
os termos, condicBes e prazos para o exercicio do Direito de Preferéncia pelos Cotistas, devendo ser

observadas as seguintes premissas:

a) O Direito de Preferéncia somente podera ser exercido pelos titulares das Cotas, sendo

vedada sua cessdo ou transferéncia a terceiros;

b) O Direito de Preferéncia obedecerad as mesmas propor¢des das Cotas detidas pelos

Cotistas na Classe, podendo ser exercido, total ou parcialmente, dentro do prazo
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definido para seu exercicio. Ndo havendo a subscricdo da totalidade das Cotas da nova

emissdo no prazo inicialmente estabelecido, serd aberto prazo para subscricdo das

sobras, em que exclusivamente os Cotistas que tenham exercido efetivamente seu

Direito de Preferéncia poderdo realizar a subscricdo das sobras, hipdtese em que sera

igualmente observada a proporcdo de Cotas detidas na Classe. A Assembleia de

Cotistas podera deliberar sobre Direito de Preferéncia de sobras das sobras caso a

totalidade das novas Cotas nao sejam subscritas em eventual prazo de subscricao de

sobras, sendo observadas as premissas aqui estabelecidas; e

c) A quantidade de novas Cotas a serem subscritas deverdo representar sempre um
numero inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de Cotas representadas por
numeros fracionados, sendo que os valores serdo sempre arredondados para baixo.
Os Cotistas que possuirem somente uma Cota terdo seu Direito de Preferéncia
arredondado, para poderem exercé-lo no limite minimo de 1 (uma) nova Cota da

oferta.

4.25.Ndo haverd direito de preferéncia com relacdio a Cotas negociadas no mercado

secunddrio, seja de forma privada ou no ambiente de negociacdo da B3.

4.26.0 direito de preferéncia para a subscricdo de novas Cotas a que se refere esta Cldusula
4.23 poderd ser cedido pelo respectivo titular, de acordo com o procedimento previsto no suplemento

de cada emissdo de Cotas, observado o disposto na Clausula 3.6.1 acima.

4.27.A Classe estara sujeita a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, caso o incorporador,
construtor ou sécios de empreendimentos imobiliarios que tenham recebido investimentos da Classe
subscrevam ou adquiriram no mercado, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, até
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas da Classe, nos termos do art. 20, caput e paragrafo Unico, da

Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1.999.

CAPITULO 5 - RESGATE, AMORTIZACAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDACAO DA CLASSE

5.1. As Cotas serdo amortizadas, a critério da Administradora e/ou Gestor,

proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio
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Liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes

do patrimdnio da Classe, no prazo maximo de 30 (trinta) dias de seu recebimento pela Classe, exceto se

outra forma for determinada pela Administradora, em virtude das necessidades da Classe.

5.2. AClasse entrara em liquidacdo por deliberacdo da Assembleia de Cotistas, observados os

procedimentos de convocagao, instalagao e deliberagao previstos neste Regulamento.

5.3. Mediante aprovacdo da Assembleia de Cotistas, a liquidacdo dos ativos da Classe serd
feita de uma das formas a seguir, sempre levando-se em consideracdo a op¢do que possa gerar maior
resultado para os Cotistas: (i) venda através de operagdes privadas dos bens, direitos, titulos e/ou
valores mobilidrios que compdem a carteira da Classe e ndo sejam negociaveis em bolsa de valores ou
em mercado de balcdo organizado, no Brasil; (ii) venda em bolsa de valores ou em mercado de balcado
organizado, no Brasil; ou (iii) entrega dos bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios integrantes da

carteira da Classe aos Cotistas, nos termos dos demais itens desta Clausula 6.2.

5.4. Em qualquer caso, a liquidacdo de ativos da Classe serd realizada com observancia das

normas operacionais estabelecidas pela CVM, conforme aplicaveis a Classe.

5.5. Sera permitida a liquidacdo da Classe mediante entrega, aos Cotistas, de bens, direitos,
titulos e/ou valores mobiliarios, desde que tal procedimento seja aprovado em Assembleia de Cotistas,
devendo tais ativos ser avaliados com base nos critérios estabelecidos neste Regulamento, exceto se de
outra forma determinado na referida Assembleia de Cotistas. Em qualquer caso, os Cotistas que
receberem ativos da Classe se submeterdo as eventuais restricdes, opcdes e encargos a que tais ativos

estejam sujeitos, na mesma medida em que tais restricdes, opcdes e encargos aplicarem-se a Classe.

5.6. Caso a Assembleia de Cotistas ndo chegue a um acordo comum referente aos
procedimentos de entrega aos Cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobilidrios, tais ativos
serdo entregues em pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo
ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a proporc¢do de Cotas detida por cada Cotista sobre
o valor total das Cotas em circulacdo a época, sendo que, apds a constituicao do referido condominio, a
Administradora estara desobrigada em relacdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento,
ficando autorizada a liquidar a Classe perante as autoridades competentes. Na hipdtese prevista nesta

cldusula serdo ainda observados os seguintes procedimentos:
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a) a Administradora deverd notificar os Cotistas na forma estabelecida neste

Regulamento, para que estes elejam um administrador para o referido condominio, na

forma do Artigo 1.323 do Cdédigo Civil Brasileiro, informando a proporcao de ativos a

gue cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer responsabilidade da

Administradora perante os Cotistas apds a constituicdo do condominio; e

b) caso os Cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio no prazo
maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o item (a)
acima, essa funcdo serd exercida pelo Cotista que detenha a maioria das Cotas em

circulacdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer Cotistas inadimplentes, se houver.

5.7. Nas hipéteses de liquidagdo da Classe, o Auditor Independente deverd emitir parecer
sobre a demonstracdo da movimentacdo do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a data

das ultimas demonstragGes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo da Classe.

5.8. Apo0s a divisdo do patrimonio da Classe entre os Cotistas, (i) os Cotistas passardo a ser os
Unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos da Classe, eximindo a Administradora e
guaisquer outros prestadores de servico da Classe de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em
caso de comprovacdo de dolo ou culpa da Administradora, conforme decisdo final, transitada em
julgado, proferida por juizo competente; e (ii) a Administradora deverd promover o cancelamento do
registro da Classe, mediante o encaminhamento a CVM dos documentos listados abaixo no prazo
previsto na regulamentacdo especifica da CVM, conforme aplicavel, bem como praticar todos os atos

necessarios ao seu encerramento perante quaisquer autoridades:

a) otermo de encerramento firmado pela Administradora em caso de pagamento integral
aos Cotistas, ou a ata da Assembleia de Cotistas que tenha deliberado a liquidacdo da

Classe , quando for o caso;

b) a demonstracdo de movimentacgdo de patrimonio da Classe , acompanhada do parecer

do Auditor Independente; e

c) ocomprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.
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CAPITULO 6 — DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

6.1. Assembleia de Cotistas ordindria, a ser realizada anualmente até 60 (sessenta) dias apds
o encaminhamento das demonstra¢des contabeis a CVM, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos
resultados apurados no exercicio social findo. A Assembleia de Cotistas somente pode ser realizada no
minimo 15 (quinze) dias apés estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes contabeis auditadas

relativas ao exercicio encerrado.

6.2. Entende-se por “Resultado da Classe”, o produto decorrente dos rendimentos oriundos
dos ativos integrantes do patriménio da Classe, acrescido de eventuais rendimentos decorrentes de
aplica¢Oes financeiras, deduzidos os valores (i) dos gastos com eventuais benfeitorias, reformas e
manutenc¢do dos Ativos Imobilidrios, conforme aplicavel, e (ii) das demais despesas previstas neste
Regulamento para a manuteng¢do da Classe, nao cobertas pelos recursos arrecadados por ocasidao da

emissdo das Cotas, tudo em conformidade com o previsto na Resolu¢do CVM 175.

6.3. Exceto conforme de outra forma estabelecido pela Administradora, desde que
observadas as normas legais e regulatdrias aplicaveis, a Classe distribuira até o dia 15 (quinze) de cada
més aos Cotistas que estiverem inscritos no registro de Cotistas ou registrados na conta de depdsito
como Cotistas até o 72 (sétimo) dia do mesmo més, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) do
resultado liquido financeiramente realizado no més anterior, apurado segundo regime de caixa, com
base em balancete, a titulo de antecipacdo dos resultados dos semestres encerrados em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano. Caso o 72 (sétimo) dia acima referido n3o seja um Dia Util, sera

considerado o Dia Util imediatamente anterior.

CAPITULO 7 — DA PRESTAGAO DE SERVICOS

AdministracéGo

7.1. Aclasse serd administrada pelo ADMINISTRADOR. Observadas as limitacdes estabelecidas
neste regulamento e nas demais disposicdes legais e regulamentares vigentes, a ADMINISTRADORA
tem poderes para praticar todos os atos necessarios a administracdo da classe, observadas as

competéncias inerentes a GESTORA.
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7.2. A ADMINISTRADORA devera empregar no exercicio de suas funcdes o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus préprios negdcios,

devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e manter reserva

sobre seus negécios.

7.3. A ADMINISTRADORA serd, nos termos e condi¢Ges previstas na Lei 8.668, o proprietario
fiduciario dos bens imdveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para

os fins estabelecidos na legislacdo ou neste Anexo.
7.4. A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para:

(i) realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da

classe de cotas;

(i) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do

patrimonio da classe de cotas;
(iii) representar a classe de cotas em juizo e fora dele; e
(iv) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo de cotas em mercado organizado.

7.5. Os poderes constantes do item 7.4 sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos cotistas
da classe, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista
no boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesdo a este
Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas da classe no mercado secundario ou por
sucessdo a qualquer titulo. A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operacgdo realizada no
mercado secunddrio configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos
termos e condi¢Ges deste regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposi¢cGes relativas

a politica de investimento.

7.6. Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos abaixo relacionados devem ser

arcados pela ADMINISTRADORA:

(a) departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e acompanhamento de

projetos imobiliarios;

(b) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos; e
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(c) escrituracdo de cotas.

7.7. A ADMINISTRADORA devera prover a classe com os seguintes servicos, seja prestando-
os diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da

contratacdo de prestadores de servigos:

(a) departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e acompanhamento de

projetos imobilidrios; e
(b)  custddia de ativos financeiros.

7.8. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracao dos imodveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios da classe compete exclusivamente ao

ADMINISTRADOR, que deterd a propriedade fiducidria dos bens da classe.

7.9. E dispensada a contratacdo do servico de custddia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido da classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociacdo mercado organizado de valores mobilidrios ou registrados em sistema de

registro e de liquidacdo financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

7.10. Os servicos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira sé sdo obrigatérios

caso a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patriménio em valores mobiliarios.

Obrigacoes e responsabilidades da ADMINISTRADORA

7.11. Em acréscimo as obrigacOes previstas neste Anexo e na regulamentacdo aplicavel, cabe

a ADMINISTRADORA:

(i) Selecionar os bens e direitos que compordo o patrimonio da classe de cotas, de acordo com

a politica de investimento prevista neste Anexo;

(i) Providenciar a averbacdo, junto aos Cartérios de Registro de Imdveis competentes, das
restricdes dispostas no artigo 72 da Lei n.2 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis
integrantes do patrimonio da classe que tais ativos imobilidrios: a) ndo integram o ativo do
ADMINISTRADORA; b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
ADMINISTRADORA; c) ndo comp&em a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de

liguidacdo judicial ou extrajudicial; d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da

Telefone.: +55 11 3010-1001 Av. Brig. Faria Lima, 3477 — Torre B, 8° Andar P
Quvidoria: +55 11 0800-944-0116 Itaim Bibi — SGo Paulo — Brasil WNT DTVM
E-mail.: info@wntdtvm.com CEP.: 04538 - 133

Website.: www.wntdtvm.com



WN‘I' ) Anexo | ao Regulamento
DTVM ASSE UNICA DE COTAS DO VENUS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FII

ADMINISTRADORA; e) ndo sdo passiveis de execug¢do por quaisquer credores da ADMINISTRADORA,

por mais privilegiados que possam ser; f) ndo possam ser constituidos quaisquer dnus reais sobre os

imoveis, exceto para garantir obrigacdes assumidas pela classe;

(iii) Diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a)
os registros dos cotistas e de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presenca das assembleias
Gerais; ¢) a documentacdo relativa aos imdveis e as operacdes da classe; d) os registros contabeis
referentes as operagdes e ao patrimoénio da classe; e) o arquivo dos relatérios do auditor independente

e dos representantes de cotistas;
(iv)Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

(v) Custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de propaganda em

periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela classe;
(vi) Fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade.

Da divulgacdo de informacoes

7.12. A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado
em que as cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informacgdes obrigatdrias exigidas

pela Resolucdo CVM 175.

7.13. Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de
correspondéncia vdlida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas, inclusive para convoca¢do de

assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

7.14. O envio de informacgdes por meio eletronico previsto acima dependera de autorizacdo do

cotista da classe.

7.15. Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizado a respeito de qualquer
alteracdo que ocorrer em suas informacgdes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente
indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de
comunicacdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em

virtude de informacdes de cadastro desatualizadas.

7.16. O correio eletronico igualmente serd uma forma de correspondéncia valida entre a
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ADMINISTRADORA e a CVM.

Substituicdo dos Prestadores de Servico Essenciais

7.17. O Prestador de Servicos Essencial deve ser substituido nas hipéteses de renlncia e de seu
descredenciamento ou destituicdo por deliberacdo da assembleia de cotistas, assim como na hipdtese

de sua dissolucdo, liquidacao extrajudicial e insolvéncia.

7.18. Na hipdtese de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, a ADMINISTRADORA ficara
obrigado a permanecer no exercicio de suas funcGes até a averbacdo, no cartdrio de registro de
imdveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes da carteira de ativos, da ata
da assembleia de cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens
e direitos. No caso de renuncia da GESTORA, a GESTORA ficara obrigado a permanecer no exercicio de
suas fungoes até sua efetiva substituicdo, que deve ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e oitenta)
dias, contados a partir da rendncia, nos termos do Artigo 108, §12, da parte geral da Resolucdo CVM

175.

7.19. E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas,
a convocacgao da assembleia de cotistas, caso a ADMINISTRADORA na3o a convoque, no prazo de 10

(dez) dias contados da renuncia.

7.20. Aplica-se o disposto no item 7.18 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas
deliberar a liquidacdo do FUNDO ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial da ADMINISTRADORA ou da GESTORA, cabendo a

assembleia, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidagao, se for o caso.

7.21. Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta)
dias uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o

Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidagdao do FUNDO.

7.21.1. Nas hipéteses referidas no item 7.18, bem como na sujeicdo da
ADMINISTRADORA ao regime de liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia
de cotistas que eleger novo administrador constitui documento habil para averbacao, no
Cartdrio de Registro de Imdveis, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens

imoveis integrantes do patrimoénio da classe de cotas.
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7.21.2. A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imdvel integrante de

patrimdnio da classe ndo constitui transferéncia de propriedade.
Gestdo

7.22. A GESTORA, observadas as disposi¢cdes previstas na regulamentagao e autorregulagdo
aplicdveis e as limitacOes legais e as previstas na regulamentacdo aplicavel, tem poderes para praticar

os atos necessdrios a gestdo da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera de atuacao.

7.23. Compete a GESTORA negociar os ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso,
todo e qualquer contrato ou documento relativo a negociacdo de ativos, qualquer que seja a sua

natureza, representando a classe para essa finalidade.

Consultoria Especializada

7.24. A ADMINISTRADORA, conforme disposto no Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175,
poderd contratar Consultoria Especializada para que preste os seguintes servicos (“Consultoria

Especializada”):

0] Analisar, selecionar, avaliar e acompanhar, de acordo com a Politica de
Investimentos deste Anexo, as propostas de investimento, construcdo,
incorporacdo, desenvolvimento, reforma, aquisicdo, venda, cessdo,
transferéncia, disposicdo e/ou alienacdo relacionados aos Ativos integrantes ou

gue possam vir a integrar a carteira da classe do FUNDO;

(ii) Participar de negociacbes e propor negdcios a classe, observada a Politica de

Investimentos constante deste Anexo;

(iii) Administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes

do patrimonio da classe, a exploracao do direito de superficie; e

(iv) Monitorar, acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos imdveis e
consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das companhias

investidas para fins de monitoramento.
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7.25. Ocorrendo a contratacdo, a Consultoria Especializada recebera pelos seus servicos uma
remuneracdao maxima a ser definida no Contrato de Prestacdo de Servicos a ser firmado entre as partes,

remuneracdo esta devida a partir da data de sua efetiva contratacdo e enquanto esta vigorar.

CAPITULO 8 - REMUNERACAO

8.1. As seguintes remuneracdes serdo devidas pela Classe para remunerar 0s Sseus

prestadores de servigos (base 252 dias):

Taxa Base de calculo e percentual

Remuneracdo fixa mensal de RS 10.000,00 (dez mil reais), corrigida

Taxa de Administracao anualmente pelo IGP-M.

Remunerac3o fixa mensal de RS 5.000,00 (cinco mil reais), corrigida

Taxa de Gestdo anualmente pelo IGP-M.

Taxa Mdaxima de Custddia 0,05% ao ano sobre o valor do Patrimonio Liquido.

Taxa Maxima de Distribuicdo | Nao ha.

Taxa de Performance N3o aplicavel.
Taxa de Ingresso N3o ha.
Taxa de Saida Nao ha.

CAPITULO 9- DA ORDEM DE ALOCACAO DE RECURSOS

9.1. Diariamente, a partir da data da primeira integralizacdo de Cotas até a liquidacdo da
Classe, a Administradora obrigar-se-a a utilizar as disponibilidades da Classe para atender as

exigibilidades da Classe, obrigatoriamente, na seguinte ordem de preferéncia:
(a) pagamento do preco de aquisicdo dos Ativos Imobiliarios;
(b) pagamento dos Encargos, incluindo a Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo; e

(c) distribuicdo aos Cotistas dos resultados auferidos pela Classe, nos termos estabelecidos

neste Regulamento.
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CAPITULO 10 - DOS FATORES DE RISCO

10.1 Dentre os fatores de risco a que a classe de cotas estd sujeita, incluem-se, sem

limitacdo:

1. Riscos relacionados a liquidez. A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio
apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizacdo do investimento. O investidor
deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de
condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode
influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacdo no mercado
secunddrio. Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio ter
dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o
risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas registradas
para negociacdao no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que
adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em

investimento de longo prazo.

2. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobilidrio é uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda varidvel, o que
pressupde que a rentabilidade das Cotas dependerd do resultado da administracdo dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera, preponderantemente,
das receitas provenientes da exploracdo dos Ativos. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao
recebimento de resultados que Ihes serdo pagos a partir da percepcao, pelo Fundo, dos valores
pagos pelos locatarios ou arrendatdrios dos Ativos Alvos pertencentes ao Fundo, a titulo de
locacdo, assim como pelos resultados obtidos pela venda dos Ativos e/ou da venda e/ou
rentabilidade dos Ativos de Renda de Fixa. Adicionalmente, vale ressaltar que poderd haver um

lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos pelo Fundo e a data de aquisicao dos Ativos
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Alvos, desta forma, os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos de Renda Fixa, o

gue poderd impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

3. Risco relativo a concentracao e pulverizagdao. Poderd ocorrer situagao em que um Unico Cotista
venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo,
passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que: (i)
deliberacGes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) seja alterado o tratamento tributario

conferido ao Fundo e/ou aos Cotistas.

4. Nao existéncia de garantia de eliminacdao de riscos. As aplica¢gdes realizadas no Fundo ndo
contam com garantia da Administradora, do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao
mesmo conglomerado da Administradora e/ou do Gestor, ou com gqualquer mecanismo de

seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

5. Risco de desapropriacao. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Alvos, ha
possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, de Ativos Alvos que comporao a
carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriacdo pode acarretar a interrupcdo,
tempordria ou definitiva, do pagamento dos aluguéis decorrentes da locacdo dos Imdveis, bem
como a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Em caso de
desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de proprietario do imével
desapropriado, uma indenizacdo definida levando em conta os parametros do mercado. Tal
evento culminara na amortizacao proporcional das Cotas do Fundo, exceto se o Gestor encontrar
outros Ativos Alvos que atendam a Politica de Investimentos e possam ser objeto de
investimento pelo Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que nao existe garantia de que tal

indenizacdo seja equivalente ao valor do Imével desapropriado.

6. Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis detidos pelo
Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes

a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a repara¢do do dano sofrido,
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observadas as condicBes gerais das apdlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora

virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral

de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

7. Risco de despesas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios
, estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais como rateios de
obras e reformas, pintura, decoracdo, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca,
indenizag¢Oes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutencdo dos imdveis. Ndo obstante o Regulamento prever Reserva de Contingéncia, o
pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducdo na rentabilidade das Cotas do Fundo. O
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos,

despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacgao de lojas.

8. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais
contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagGes e
multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente na rescisdo dos

contratos de locagao, circunstancias que afetam a rentabilidade do Fundo.

9. Riscos relativos a atividade empresarial. E caracteristica das locacdes sofrer variacdes em seus
valores em funcdo do comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que
alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia,
principalmente em decorréncia de crises econGmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou
mesmo do nosso, com reflexos na reducao do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta
de seguranca na localidade onde se situam os Iméveis detidos pelo Fundo, podendo acarretar
reducdo nos valores das loca¢des, apds o término da vigéncia dos contratos de locagdo, entre

outras situagdes.

10. Risco de concentra¢do da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados para a
aquisicdo de Ativos, que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de

Investimento. Independentemente da possibilidade de aquisi¢do de diversos Ativos Imobilidrios
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pelo Fundo, ndo ha qualquer indicacdo na Politica de Investimento sobre a quantidade de Ativos
Imobilidrios que o Fundo devera adquirir, o que poderd gerar uma concentracdo da carteira do

Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa situacdo (vacancia, risco de crédito

dos locatarios, desvalorizacdo, etc.)

11. Riscos tributarios. De acordo com o art. 16 da Lei n2 8.668/93, os rendimentos imobilidrios
auferidos pela carteira do Fundo ndo se sujeitam a tributacdo pelo imposto sobre a renda, desde
gue o Fundo: (a) distribua, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (b) ndo aplique seus recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas do Fundo, ocasido em que tais rendimentos sujeitam-se a tributacdo aplicavel

as pessoas juridicas em geral.

12. Risco institucional. A economia brasileira passou por transformacgées significativas nas duas
ultimas décadas. Tais transformacdes envolveram reformas no arcabouco legislativo, na
organizacdo da administracdo publica e no ambiente econémico. Nesse processo, ocorreu o
fortalecimento e aprofundamento dos mercados de capitais, com o desenvolvimento de novos
instrumentos de captac¢do de recursos, dentre os quais os fundos de investimento imobilidrio. O
arcabouco institucional que ampara o funcionamento do Fundo, a negocia¢do de suas Cotas e o
regime tributdrio aplicavel ao Fundo e aos Cotistas fica sujeito a altera¢gdes que venham a ser
eventualmente promovidas no futuro pelos governos federal, estaduais e municipais. Tais
alteracGes podem incluir, a titulo de exemplo, elevacado da taxa basica de juros praticada no Pais,
majoracdo de tributos, restricbes para que agentes econémicos sujeitos a regulacdo estatal
possam adquirir Cotas, dentre outras hipdteses. Essas alteracGes podem ter impacto negativo
sobre o funcionamento do Fundo, a rentabilidade e liquidez das Cotas ou o resultado dos

investimentos dos Cotistas nas Cotas.

13. Riscos macroecondmicos gerais. Os investimentos do Fundo, o valor e a liquidez de suas Cotas
estdo sujeitos direta ou indiretamente, ao impacto de variagbes nas condi¢des politicas e

econdmicas nacionais e internacionais que afetam o mercado imobilidrio, a indUstria, o comércio,
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o setor de servicos, os indices de inflagdo e/ou os mercados de capitais, de cdmbio, juros, dentre

outros.

14. Riscos do prazo. Considerando que a aquisicdo de Cotas do Fundo é um investimento de longo
prazo, pode haver oscilacdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de perdas do

capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas em mercado secundario.

15. Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de deveres e obrigacdes contratuais e regulamentares tendo por base a
legislacdo em vigor. Entretanto, em razao do histdrico limitado e da falta de jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situacdes de
estresse, poderd haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos

para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

16. Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que
poderdo, no todo ou em parte, decorrer de valores pagos a titulo de aluguel dos Iméveis detidos
pelo Fundo. Dessa forma, o Fundo estard exposto aos riscos de ndo pagamento por parte dos

locatarios das obrigacbes acima elencadas.

17. Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exogenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos
ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragao

na politica econ6mica e decisGes judiciais.

* k k
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