PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUIGAO PUBLICA DE QUOTAS DO
POLO REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES (“FUNDO”)

CNPJ/MF n° 13.515.474/0001-18
Cédigo ISIN: BRPLRLCTF004

A presente distribui¢ao publica de quotas foi aprovada pela CVM em 21 de outubro de 2011, por meio do nimero de registro CVM/SRE/RFP/2011/013,
sendo que em [*]/[*]/[*] foram aprovadas modifica¢cdes na Oferta, conforme Oficio [¢].

Distribui¢ao publica de, no minimo, 10.000.000 (dez milhdes) e, no méaximo, 300.000.000 (trezentos milhdes) de quotas,
com valor unitério inicial de R$ 1,00 (um real), perfazendo o montante total de até:

R$ 300.000.000,00

(trezentos milhdes de reais)

As quotas seréo objeto de distribuigio publica no Brasil, por sua distribuidora e administradora, BNY MELLON SERVIGOS FINANCEIROS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Av. Presidente Wilson, n® 231, 11°, 13° e 17° (parte) andares, administrador do Fundo,
exclusivamente perante investidores qualificados, nos termos da Instrugdo da Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 409/2004, e alteragdes posteriores.

A colocagao das quotas do FUNDO sera objeto de distribuicao publica priméria no mercado de balcdo organizado, por meio do SDT - Mddulo de Distribuicao de Ativos, operacionalizado
pela CETIP S.A. - Mercados Organizados ou em mercado de balcdo ndo organizado, mediante Transferéncia Eletronica Disponivel - TED. As quotas do FUNDO poderao ser negociadas em
mercado secundario no Médulo de Fundos - SF, operacionalizado pela CETIP ou cedidas por meio de instrumento particular assinado entre cedente e cessionario e registrado em Cartério
de Titulos e Documentos.

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, nos termos da Instrugdo da CVM n°® 391, de 16 de julho de 2003, e alteragdes posteriores (“Instrucao CVM 391”), e seu
instrumento de constituigao foi registrado 1° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 12 de abril de 2011, sob o n® 1748169 e
posteriormente alterado pelos instrumentos de alteragdo de regulamento (1°, 2° e 3°), todos arquivados no 1° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, respectivamente em 15 de junho de 2011 sob o n® 1755339 em 03 de agosto de 2011, sob o n° 1760877 e em 25 de maio de 2012, sob o n° 1793889 (“Regulamento”).

A emissao inicial sera distribuida mediante oferta publica registrada na CVM, nos termos da Instrugdo CVM n° 400/2003, sendo as quotas emitidas na data do registro do Instrumento de
Constituicdo do FUNDO em cartério de titulos e documentos.

As quotas foram admitidas por meio do SDT - Mddulo de Distribuicao de Ativos, operacionalizado pela CETIP - CETIP S.A. Mercados Organizados, ou, alternativamente, sera realizada em
mercado de balcao nao organizado, mediante Transferéncia Eletronica Disponivel - TED.

O ADMINISTRADOR mantém sistema de gerenciamento de riscos da Carteira, o que ndo garante a completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o investidor.

O FUNDO que trata este Prospecto ndo conta com garantia do ADMINISTRADOR, do GESTOR, dos demais prestadores de servicos, da companhia investida, de qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura.

As informacdes contidas neste prospecto (“Prospecto”) estdo em consondncia com o Regulamento, porém nao o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa deste Prospecto
e do Regulamento, com especial atencdo as se¢des relativas ao objetivo do FUNDO, & sua politica de investimento e a composicéo da Carteira, bem como as disposicoes deste Prospecto
que tratam sobre os fatores de risco aos quais o FUNDO esta suijeito.

Os Investidores devem ler o capitulo de Fatores de Risco, nas paginas 15 a 17 deste Prospecto.

Entende-se por dia Util, para fins deste Prospecto, qualquer dia que ndo séabado, domingo ou feriados de ambito nacional ou ainda dias em que, por qualquer motivo, nacionalmente nao
houver expediente bancario ou ndo funcionar o mercado financeiro.

Todo quotista, ao ingressar no FUNDO, devera atestar que recebeu exemplar deste Prospecto e do Regulamento, que tomou ciéncia de seus dos objetivos, de sua politica de investimento,
da composicdo da Carteira, da taxa de administracdo devida ao ADMINISTRADOR e aos demais prestadores de servicos, dos riscos associados ao seu investimento no FUNDO
e da possibilidade de ocorréncia de variagao e perda no patriménio liquido do FUNDO, e, consequentemente, de perda, parcial ou total, do capital investido pelo investidor.

O ADMINISTRADOR DECLARA QUE E RESPONSAVEL PELA VERACIDADE, CONSISTENCIA, QUALIDADE E SUFICIENCIA DAS INFORMAGOES PRESTADAS POR OCASIAO DO
REGISTRO E FORNECIDAS AO MERCADO DURANTE A DISTRIBUIGAO.

ADICIONALMENTE, BNY MELLON SERVIGOS FINANCEIROS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., NA QUALIDADE DE DISTRIBUIDOR DA OFERTA,
DECLARA QUE AS INFORMAGOES FORNECIDAS SAO VERDADEIRAS, CONSISTENTES, CORRETAS E SUFICIENTES, PERMITINDO AOS INVESTIDORES UMA TOMADA
DE DECISAO FUNDAMENTADA A RESPEITO DA OFERTA; E AINDA, DECLARA QUE AS INFORMAGOES DISPONIBILIZADAS AO MERCADO DURANTE TODO O PRAZO
DE DISTRIBUIGAO, INCLUSIVE AQUELAS EVENTUAIS OU PERIODICAS E QUE VENHAM A INTEGRAR O PROSPECTO SAO SUFICIENTES PERMITINDO AOS INVESTIDORES A
TOMADA DE DECISAO FUNDAMENTADA A RESPEITO DA OFERTA.

Este Prospecto foi preparado com as informagdes necessérias ao atendimento das normas emanadas pela CVM. A autorizagao para funcionamento e/ou venda das quotas do FUNDO
nao implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do FUNDO, do ADMINISTRADOR ou das demais instituicdes prestadoras
de servigos, bem como das quotas a serem distribuidas.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E A OFERTA PODERAO SER OBTIDAS COM O DISTRIBUIDOR E NA CVM.

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGCOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO DA ABVCAP E DA ANBIMA DE REGULAGAO
E MELHORES PRATICAS PARA OS FUNDOS DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES E FUNDOS DE INVESTIMENTO EM EMPRESAS EMERGENTES, BEM COMO DAS NORMAS
EMANADAS DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS. A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS QUOTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA
COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, DA ABVCAP OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE
DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVIGOS.

‘-l
“Fundo de acordo com o Cédigo da ABVCAP/ANBIMA de Regulagao e Melhores Préticas para os
a bvca P ANBIMA Fundos de Investimento em Participacbes e Fundos de Investimento em Empresas Emergentes”
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Administrador
e Distribuidor Lider

Escriturador das Quotas

Periodo de Distribuicao

Negociacdo Secundaria

I. SUMARIO DA OFERTA

BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS
DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Avenida Presidente Wilson, n® 231, 11°, 13° e 17° (parte) andares
Rio de Janeiro — RJ

CNPJ sob o n° 02.201.501/0001-61

At.: Carla Lopes

Tel.: (21) 3219-2535

Fax: (21) 3219-2501

E-mail: fip@bnymellon.com.br

Site: http://www.bnymellon.com.br/sf

SAC: sac@bnymellon.com.br

(21) 3219-2600/(11) 3050-8010

Ouvidoria: ouvidoria@bnymellon.com.br ou 0800 7253219

BANCO BRADESCO S.A.

Cidade de Deus, s/n

Prédio Novo, 4° andar, Bairro Vila Yara
Osasco — SP

CNPJ sob n.° 60.746.948/0001-12

At.: Sandro Lima

Tel.: (11) 3684-5170

Fax: (11) 3684-2714

E-mail: 4010.salima@bradesco.com.br
Site: www.bradesco.com.br

A Oferta das referidas quotas terdo prazo de distribuicao de 180
(cento e oitenta) dias, contados a partir da publicagdo do antincio de
inicio de distribuigdo.

Podera ainda haver prorrogagdo por igual periodo de 180 (cento e
oitenta) dias, independentemente de autorizagdo da CVM, pela
Assembléia Geral de Quotistas, ou pelo proprio Administrador em
caso de ndo haver ingresso de quotistas ainda, caso o volume
maximo de quotas emitidas ndo seja atingido apds o prazo inicial da
distribuigdo.

As quotas do FUNDO poderdo ser negociadas em mercado
secundario no Modulo de Fundos - SF, operacionalizado pela CETIP
ou cedidas por meio de instrumento particular assinado entre cedente
e cessionario e registrado em Cartorio de Titulos e Documentos.

No caso de transferéncia de quotas, o cessionario devera comunicar
o ADMINISTRADOR para que este convoque Assembléia Geral de
Quotistas pela qual os quotistas deverdo manifestar seu direito de
preferéncia na propria assembléia.

Sem prejuizo do disposto acima, caso o quotista desejar transferir
suas quotas, total ou parcialmente, durante o Periodo de
Investimentos, devera fazé-lo privadamente, assegurando o
cumprimento dos compromissos para com o FUNDO
antecipadamente a transferéncia ou mediante manifestacdo do novo
quotista, por escrito, do conhecimento dos compromissos pendentes
e a aceitagdo de cumpri-los nas datas programadas ou mediante os
chamados do ADMINISTRADOR.


http://www.bnymellon.com.br/sf
mailto:sac@bnymellon.com.br
mailto:ouvidoria@bnymellon.com.br
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Prazo de Duracao do FUNDO

Inadequacio de Investimento no
FUNDO

Quotas objeto da presente oferta

Preco de emissao das quotas

Valor total da oferta

Procedimento da oferta

Regime de colocacio

Prazo para Subscricio das quotas

O quotista que desejar alienar suas quotas no todo ou em parte
deverd respeitar os eventuais limites legais ¢ regulamentares,
considerando inclusive a forma de colocagdo das quotas da
respectiva emissdo e o direito de preferéncia a ser exercido pelos
demais quotistas, na propor¢ao das quotas detidas no FUNDO.

O FUNDO tera prazo de duragdo de 6 (seis) anos, contados a partir
da primeira integralizacdo de quotas, podendo este prazo ser
prorrogado por até 2 (dois) periodos sucessivos de 1 (um) ano,
conforme proposta do GESTOR e deliberacdo em Assembléia Geral
de Quotistas.

O investimento no FUNDO ¢ inadequado para investidores ndo
qualificados ou que busquem retorno de seus investimentos no curto
prazo ou que nao tenham aptidao aos riscos do mercado imobiliario.

Ademais, por se tratar de um fundo fechado, o FUNDO ¢
inadequado, ainda, para investidores que, mesmo sendo qualificados,
possam vir a precisar de liquidez imediata dos investimentos e ndo
estejam dispostos a correr os riscos indicados na se¢do “Fatores de
Risco”.

Minimo de 10.000.000 (dez milhdes) e, no maximo, 300.000.000
(trezentas milhdes) de quotas, todas nominativas e escriturais, sem
valor nominal.

No ambito da oferta, as quotas sero emitidas com valor unitario
inicial de R$ 1,00 (um real) por quota, a qualquer tempo, salvo em
caso de inadimplemento.

Entre R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e, no maximo, R$
300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).

Apds a concessao do registro da oferta, e a publicacdo do Anuncio
de Inicio, o ADMINISTRADOR acessara investidores, os quais
formalizardo seu interesse em participar da presente oferta de quotas
do FUNDO, por meio da assinatura do Boletim de Subscri¢do sendo
que do total subscrito, no minimo, 5% (cinco por cento) do valor do
capital comprometido do FUNDO devera ser integralizado no ato da
subscrigdo e o restante de acordo com as chamadas de capital
realizadas pelo ADMINISTRADOR.

A colocagdo das quotas sera feita pelo ADMINISTRADOR
mediante oferta publica registrada na CVM, nos termos da Instrugdo
CVM n° 400/2003.

As quotas objeto da presente oferta devem ser subscritas durante o
periodo de distribuicao.



Integralizacdo das quotas

Forma de pagamento

Valor minimo de subscricao
por investidor

O ADMINISTRADOR, mediante orientagdo do Comité de
Investimentos, realizard& chamadas de capital, por meio de
correspondéncia encaminhada a cada quotista, sendo admitida a
correspondéncia eletronica (e-mail), com a antecedéncia minima de
10 (dez) dias uteis da data efetiva de integralizacdo. Poderd ser
dispensada a prévia orientacdo do Comité de Investimento para a
realizacdo de chamadas pelo ADMINISTRADOR, desde que para
cobertura de despesas ordinarias e encargos do FUNDO, inclusive
Taxa de Administragdo, em até 10% (dez por cento) do capital
comprometido do FUNDO.

A integralizagdo das Quotas do FUNDO sera realizada mediante
moeda corrente nacional, por meio de Transferéncia Eletronica
Disponivel (TED), ou por meio de mercado de balcdo organizado,
por meio de SDT- Modulo de Distribuicio de Ativos
operacionalizado pela CETIP S.A. Mercados Organizados, ou ainda,
mediante transferéncia de ativos, que sera admitida nos casos em
que, previamente, a Assembléia Geral de Quotistas aprovar o valor
que sera atribuido aos ativos na integralizagdo, suportado por laudo
de avaliacdo elaborado por empresa especializada, nos termos do
Regulamento.

R$ 100.000,00 (cem mil reais).



IL. IDENTIFICACAO DE PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO

Administrador e Distribuidor Lider

BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Presidente Wilson, n® 231, 11°, 13° ¢ 17° (parte) andares
Rio de Janeiro — RJ

CNPJ sob o n° 02.201.501/0001-61

At.: Carla Lopes

Tel.: (21) 3219-2535

Fax: (21) 3219-2501

E-mail: fip@bnymellon.com.br

Site: http.//www.bnymellon.com.br/sf

Gestor

POLO CAPITAL REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Rua Ataulfo de Paiva, 204, 10° andar
Rio de Janeiro -RJ

CNPJ sob o n°® 11.702.213/0001-81

At.: Jodo Paulo Franco Rossi Cuppoloni
Joaopaulo.rossi@polocapital.com

Tel.: (021) 3205-9800

Fax: (021) 3205-9899

ou Mariano Andrade

Tel: (021) 3205-9834
mariano.andrade@polocapital.com
E-mail: realestate@polocapital.com
Site: www.polocapital.com

Agente Autonomo Contratado
ITAJUBA INVESTIMENTOS AGENTES AUTONOMOS DE INVESTIMENTOS LTDA.
Rua Santa Luzia, n° 651, 14° andar, Centro
Rio de Janeiro — RJ

CNPJ sob o n° 09.087.377/0001-02

At: Carlos Garcia

Tel: (021) 2272-5252

Fax: (021) 2272-5253
garcia@itajubainvestimentos.com.br

Site: www.itajubainvestimentos.com.br
Agnaldo Andrade

Tel: (011) 2389-7314
agnaldo@itajubainvestimentos.com.br
Diego Maia

Tel: (021) 2272-5255
diego@itajubainvestimentos.com.br
Augusto Janiszewski

Tel: (041) 3653-5739
augusto@itajubainvestimentos.com.br
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mailto:augusto@itajubainvestimentos.com.br

Custodiante e Escriturador das Quotas
BANCO BRADESCO S.A.

Cidade de Deus, s/n

Prédio Novo, 4° andar, Bairro Vila Yara
Osasco — SP

CNPJ sob n.° 60.746.948/0001-12

At.: Sandro Lima

Tel.: (11) 3684-5170

Fax: (11) 3684-2714

E-mail: 4010.salima@bradesco.com.br
Site: www.bradesco.com.br

Auditor Independente

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES
Filial: Av. Almirante Barroso, n® 52, 4° andar
Rio de Janeiro — RJ

At.: Bruno Gomes

Tel.: (21) 3515-9442

Fax: (21) 3515-9000

E-mail: brodrigues@kpmg.com.br

Site: www.kpmg.com.br

Assessoria Juridica

SPALDING ADVOCACIA EMPRESARIAL
Rua Sete de Setembro, 71, 20° andar

At.: Leandro Salztrager Benzecry

Tel.: (21) 2526-9200

Fax: (21) 2221-6570

E-mail: spalding@spalding.adv.br

Site: www.spalding.adv.br

Descricao dos Principais Prestadores de Servicos do FUNDO
Administrador e Distribuidor Lider

O BNY Mellon Servigos Financeiros Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. é uma empresa
subsidiaria do The Bank of New York Mellon Corporation, constituida especificamente para a administragdo
de fundos de investimento no Brasil, autorizada a administrar carteiras por meio do Ato Declaratorio n® 4.620,
de 19 de dezembro de 1997.

O BNY Mellon Servigos Financeiros ¢ um dos maiores prestadores de servigos financeiros para gestores
independentes e investidores institucionais, provendo servicos de administragdo fiducidria de fundos de
investimento para mais de 70% dos gestores independentes associados a ANBID - Associagdo Nacional de
Bancos de Investimento e uma gama de investidores institucionais, preponderantemente fundagdes,
seguradoras e sociedades de capitalizagdo. O BNY Mellon Servicos Financeiros combina atendimento
especializado com tecnologia de ponta para prestar servigos ricos em informagao e sistemas.

O The Bank of New York Mellon Corporation foi constituido em julho de 2007 a partir da fusdo do The Bank
of New York Company, Inc. com a Mellon Financial Corporation. A combinagdo dessas duas instituigdes
financeiras tradicionais resultou em uma das maiores empresas de servigos financeiros no mundo. Juntas, as
duas instituigdes tornaram-se uma das lideres globais em administragdo e gestdo de ativos, comprometidas
com exceléncia e alta performance de seus servigos.
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Atualmente, o The Bank of New York Mellon Corporation ¢ uma empresa global de servigos financeiros
focada na gestdo de ativos financeiros, operando em 34 paises e atendendo a mais de 100 mercados. A nova
instituicdo ¢ uma das maiores em servicos financeiros para pessoas fisicas e pessoas juridicas, nos segmentos
de gestdo de ativos, gestdo de patrimdnio, administragdo e controladoria fiduciaria de fundos de investimento.
O The Bank of New York Mellon Corporation utiliza-se de uma equipe global exclusivamente voltada para
atender as necessidades de seus clientes.

Gestor

O GESTOR integra o grupo econémico da Polo Capital Gestdo de Recursos Ltda (“Polo Capital”), empresa
de administracdo de recursos independente fundada em Dezembro de 2002 e autorizada a administrar recursos
de terceiros através do Ato Declaratorio CVM n° 7.162, de 19.03.03, composto ainda por outras duas
empresas destinadas a gestdo de recursos de terceiros (“Grupo Polo Capital”). JA o GESTOR ¢ uma sociedade
fundada em 2009 e autorizada a administrar recursos de terceiros através do Ato Declaratorio CVM n° 11.283
de 14.09.2010, com foco exclusivo no segmento imobiliario. Conta com uma equipe de gestdo experiente e
oriunda do mercado de incorporacdo de iméveis, o que possibilita o entendimento e aproveitamento das
oportunidades existentes em nichos de mercado pouco explorados. Atualmente, o Grupo Polo Capital gere
diversos fundos de investimentos com objetivos de retornos absolutos em Reais ndo correlacionados a
quaisquer indices. Os fundos de investimentos sob gestdo do Grupo Polo Capital atuam em estratégias de
renda variavel, macro, crédito privado, quantitativa, e imobiliaria. O total de recursos sob gestdo ¢ superior a
R$ 2,0 bilhGes. A equipe total das empresas do Grupo Polo Capital conta com mais de 40 pessoas. A principal
metodologia de analise ¢ a fundamentalista.

O perfil da equipe chave do GESTOR, dedicada a gestdo da carteira do FUNDO, sera composto por:

a) Jodo Paulo Rossi, diretor responsavel, com formagdo superior e credenciamento de gestor
de recursos de terceiros perante a Comissdo de Valores Mobilidrios, e 16 (dezesseis) anos
de experiéncia na andlise de oportunidades de investimentos, sendo que 09 (nove) anos em
sociedades dedicadas ao mercado imobiliario;

b) uma equipe de, no minimo, 3 (trés) integrantes, sendo ao menos dois gerentes e um analista
sénior, com graduagdo superior e pds graduacdo na area imobilidria com dedicagdo
exclusiva ao FUNDO;

c) apoio parcial da equipe de back-office do GESTOR, composta por, no minimo, 8 (0ito)
profissionais.

Na hipotese do diretor responsavel Jodo Paulo Rossi se afastar da gestdo do FUNDO por um periodo superior
a 60 (sessenta) dias corridos, ficara o GESTOR obrigado a comunicar o fato ao ADMINISTRADOR
imediatamente. Ficara o ADMINISTRADOR obrigado a convocar imediatamente, Assembléia Geral de
Quotistas para deliberar sobre o assunto e eventual aprovacdo de substituto indicado pelo GESTOR, que
devera contar com experiéncia compativel com a fungao.

O GESTOR ¢ uma empresa do Grupo Polo Capital dedicada a gestdo de fundos de desenvolvimento
imobilidrio. O GESTOR ¢é uma empresa constituida em 2010 e conta com 3 sécios: Claudio Andrade, Marcos
Duarte e Jodo Paulo Rossi, cujos dados principais sdo apresentados a seguir:

Joao Paulo Rossi, CFA — pessoa-chave do FUNDO

16 anos de experiéncia em investimentos, dos quais 09 anos no mercado imobilidrio

Desde 2009 Polo Capital — Sdcio responsavel pela gestdo de fundos e projetos imobilidrios

2004 a 2009 Rossi Residencial — Membro do Conselho de Administragdo e gerente de incorporagdes
1996 a 2004 Banco Icatu — Analista de fusdes e aquisi¢des e associado de renda variavel

Eleito “empresario do ano” em 2008 pela Ademi

Graduagdo em Engenharia Elétrica (PUC-Rio0), Curso executivo (MIT-EUA)



Claudio Andrade, CFA

19 anos de experiéncia em investimentos

Sécio co-fundador da Polo Capital, 2002 — Responsavel pela gestdo de renda variavel e pela supervisdo das
estratégias liquidas

1998 a 2002 CSFB — Gestor de renda variavel

1993 a 1998 Banco Garantia —Renda variavel

Graduado em Administragdo de Empresas, FGV-SP

Marcos Duarte

19 anos de experiéncia em investimentos

Sécio co-fundador da Polo Capital, 2002 — Responsavel pela gestdo de renda fixa e crédito e pela supervisdo
das estratégias iliquidas

2000 a 2002 Family office

1997 a 1998 CSFB

1993-97 Bankers Trust

Experiéncia em gestdo de renda variavel e renda fixa

Graduado em Engenharia de Produgdo, UFRJ

A equipe do GESTOR conta com 5 pessoas (31 de maio de 2012), sendo 4 pessoas ligadas a gestdo cujos
histéricos sdo mostrados abaixo. Ha ainda 1 pessoa dedicada a contabilidade.

Joao Paulo Rossi, CFA — pessoa-chave do FUNDO

16 anos de experiéncia em investimentos, dos quais 09 anos no mercado imobiliario

Desde 2009 Polo Capital — Socio responsavel pela gestdo de fundos e projetos imobiliarios

2004 a 2009 Rossi Residencial — Membro do Conselho de Administragdo e gerente de incorporagdes
1996 a 2004 Banco Icatu — Analista de fusdes e aquisi¢des e associado de renda variavel

Eleito “empresario do ano” em 2008 pela Ademi

Graduacgdo em Engenharia Elétrica (PUC-Rio), Curso executivo (MIT-EUA)

Debora Petroni

07 anos de experiéncia no mercado imobilidrio

Desde 2010 Polo Capital — Responsavel pela area de incorporagao e acompanhamento de projetos

2008-2010 Jodo Fortes, 2007-2008 Inpar, 2005-2007 DBI Empreendimentos — Analise de empreendimentos ¢
acompanhamento de projetos

2003 a 2005 BNDES — Analise de projetos de investimento

Graduagdo em engenharia de Producdo e Engenharia Civil (PUC-Rio), MBA Executivo (COPPEAD-UFRJ),
Mestrado em Finangas (PUC-Rio)

Rafael Vasconcelos

06 anos de experiéncia no mercado imobilidrio

Desde 2010 Polo Capital — Responsavel pela area de novos negocios e compra de terrenos.

2007 a 2010 CR2 — Gerente de incorporagdo responsavel por projetos nos estados do RJ e SP

2006 Banco CR2 — Analista imobiliario

Graduagdo em Engenharia Mecanica (UFRJ), MBA em Gestdo de Negocios Imobiliarios e da Construgao
Civil (FGV-RJ)

Flavio Victorio

09 anos de experiéncia no mercado imobilidrio

Desde 2012 Polo Capital — Responsavel pelo acompanhamento de obras

2006 a 2012 Método Engenharia — Coordenador de obras e gerente de obras

2003 a 2006 Planejamento e execugdo de obras nas empresas Envic Instalagdes e Construgdes, TV Globo e
Fundagdo Coppetec.

Graduagdo em Engenharia Civil (UFRJ), Pos-graduacdo em Engenharia de custos e Gerenciamento de
Projetos (UFF/IBEC), Mestrado em Geotecnia, nao concluido (COPPE/UFRJ)



Planejamento para o crescimento da Equipe do GESTOR

O GESTOR planeja ampliar a equipe @ medida que o FUNDO tenha projetos langados. O quadro abaixo
ilustra o atual planejamento estratégico do GESTOR. Nédo ha garantia que este plano sera executado.

Nuimero de projetos lancados pelo FUNDO Nimero de profissionais do GESTOR
0a5 5
6al0 6
11a20 7
21a30 7-8
31a50 8-9

Evolucio do Grupo Polo Capital

O Grupo Polo Capital é um grupo de gestdo de recursos independente constituido em 2002 e cujos primeiros
fundos foram langados em 2003. Ao longo dos anos, o grupo apresentou crescimento consideravel, tanto em
ativos sob gestdo como em ntmero de profissionais. No inicio das atividades, o grupo contava com 5
profissionais e ativos de aproximadamente R$ 20 milhdes, e hoje tem 47 profissionais e ativos de
aproximadamente R$ 2,7 bilhdes.

2010
Inicio dos Fundos

Polo Real Estate e Macro

PLem milh6esde R$

2006-2007 decionai
3,000 - Inicio dos Fundos de 27— 47 profissionais

Crédito e Quantitativo

2,500 4

2,000 2003 — 2004
Inicio dos Fundos

Event Driven

Crescimento PL sob gestao
De R$ 20 milhées para R$2,7 bilhées

5 — 10 profissionais
Crescimento do time

De 5 profissionais para 47 profissionais

1,500 -

1,000 -

500 1

O Grupo Polo Capital também expandiu sua oferta de produtos ao longo dos anos. No inicio das atividades, o
fundos oferecidos perseguiam a estratégia event-driven. Nos anos de 2006 e 2007, o grupo langou os fundos
de crédito privado e imobiliario e quantitativo. Em 2010, foram langados produtos de real estate € macro.

O quadro abaixo ilustra a grade de produtos em 31 de maio de 2012. O Grupo Polo Capital gere estratégias

liquidas (event driven, macro e quantitativa) e iliquidas (crédito privado, crédito imobiliario e
desenvolvimento imobiliario).
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Domicilio PL(MM)? Inicio Status

Polo Fund Cayman Us$151,1 Maio 03 N&o distribuido no Brasil
Polo FIA Brasil R$397,1 Maio 03 Fechado
Polo Norte FIM Brasil R$ 774,6 Nov 04 Aberturas semestrais

[o[IELINIE1A\MPolo Latitude 84 FIA Brasil RS 87,4 Jan 07 Aberturas trimestrais |

mPolo Macro FIM Brasil R$ 2207 Jan 10 Aberto |

Polo Edge Fund Cayman Uss$ 88,1 Nov 07 N3o distribuido no Brasil
Polo Crédito Privado FIM Brasil R$ 162,9 Jan 06 Fechado

(¢ LI undos exclusivos de Crédito Privado Brasil R$ 254,0 varios Fechado

Polo Crédito Consignado | Brasil R$ 158,3 Jul 11 Aberturas trimestrais
Polo FlI Brasil R$ 95,4 Out11 Fechado

Polo Real Estate FIP Brasil RS$ 35,5 Abr 10 Fechado
Real Estate N
Polo Real Estate Il FIP Brasil 2012 Em fase de captagdo
O Grupo Polo Capital segue um modelo de participagdo societaria e meritocracia. Hoje, o grupo conta com 8
socios de participagdo relevante, cujos historicos constam abaixo.

Claudio Andrade, CFA

Sécio co-fundador da Polo Capital, 2002

Banco Garantia 1993-98, CSFB 1998-2002

Gestor de valor relativo, foco em América Latina 1997-2002
Graduado em Administragdo de Empresas, FGV-SP

Marcos Duarte

Sécio co-fundador da Polo Capital, 2002

Bankers Trust 1993-97, CSFB 1997-98, Family office 2000-02
Gestor de renda variavel e renda fixa, foco em América Latina.
Graduado em Engenharia de Produgdo, UFRJ

Carlos Eduardo Alves

Sécio da Polo Capital, ingressou na companhia em 2003
UBS 2000-2003, analista de empresas

Graduado em Engenharia de Produgéo, PUC-Rio

Andre Pines

Sécio da Polo Capital, ingressou na companhia em 2005

Cindam 1992-98, UBS 1998-2000, Degussa 2001, Fiducia 2002-05
Experiéncia em areas operacional e compliance

Graduado em Engenharia de Computagdo, PUC-Rio

Pos-graduado em Administragdo de Empresas, FGV-Rio

Rogério Bimbi

Sécio da Polo Capital, ingressou na companhia em 2007
Lloyds and HSBC 1998-2007, divisédo de consumer finance
Graduado em Economia, UFRJ
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Rodrigo Carvalho

Sécio da Polo Capital, ingressou na companhia em 2009
Maua Investimentos, socio co fundador, 2005-09
Bankers Trust 1993-96, CSFB 1996-2005

Gestor de estratégias macro 2005

Gestor de renda fixa desde 1993

Graduado em Economia, UFRJ

Joao Paulo Rossi, CFA

Sécio da Polo Capital,ingressou na companhia em 2009
Icatu 1996-2004 , Rossi Residencial 2004-06

Membro do conselho da Rossi Residencial 2006-09
Experiéncia no mercado imobiliario

Graduado em Engenharia Elétrica, PUC-Rio

Stephan de Sabrit

Sécio da Polo Capital, ingressou na companhia em 2009

Planner Corretora 2007-2009, Latour Capital Group 2006-2007, Bulltick Capital Markets 2000-2006,
Unibanco 1999-2000.

Experiéncia em prospec¢ao e originagao de créditos estruturados

Graduado em Administracdo de Empresas pela FAAP

Organograma do Grupo Polo Capital

‘ Equipe de Gestao
Estratégias Liquidas Estratégias lliquidas
Claudio Andrade Marcos Duarte
Event Driven Macro Quantitativo Crédito

Joao Paulo Rossi

Gestor

Claudio Andrade Rodrigo Car Renteria Marcos Duarte tephan de Sabrit
Gestor/Analista Gestor lise quantitativa Gestor/ Analista nagdo & Estruturagaol
Carlos Alves Eduardo Baczynski Andre Campos RaphaelGalhardo Roberto Watanabe DeboraPetroni
Gestor/Analista Analista Pesquisa/analise quantitativa: Analistade Crédito Originagdo & Estruturagéd Analistade Projetos

Flavio Kac Diogo Duarte Wellington Assis Rogério Bimbi
Gestor/Analista Analista stade Crédito Carteira N3o Performada
Conrado Rocha Luci eira
Gestor/Analista Analista

Operacional
André Pines (COO)

8 Profissionais 4 Profissionais 3 Profissionais 5 Profissionais . . . . : Ve
Back Office Contabilidade* Administrativo Mariano Andrade | MarianaHungria | AndréaNogueira

* Um profissional de contabilidade dedicado a Polo Real Estate

RafaelVasconcelos
Analistade Projetos

Flavio Victorio
Engenheiro de obras

Precatérios

Eduardo Perazzi
CarteiraNdo Performada

Relagdes com Investidores | Risco

Atendimento aos Quotistas

O ADMINISTRADOR mantém Servigo de Atendimento ao Cliente (SAC), responsavel pelo esclarecimento
de davidas e pelo recebimento de reclamagdes, através do “Fale Conosco” no enderego
http://www.bnymellon.com.br/sf ou do telefone (21) 3974-4600. A Ouvidoria podera ser acessada pelo
telefone 0800-7253219 ou através do endere¢o www.bnymellon.com.br/sf, sempre que as respostas as
solicitagdes do quotista ao Servico de Atendimento ao Cliente (SAC) ndo atenderem as expectativas.
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III. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS E OUTROS ENCARGOS
Taxa de Administracao

Os prestadores de servigos de administracdo do FUNDO, com exce¢do do AUDITOR INDEPENDENTE e
CUSTODIANTE, fardo jus a “Taxa de Administragdo” que equivalera:

a) durante o Periodo de Investimento, R$2.000,00 (dois mil reais mensais); ou 2% a.a. (dois por cento
ao ano) sobre o capital comprometido do FUNDO, o que for maior; ou

b) durante o Periodo de Desinvestimento, R$2.000,00 (dois mil reais mensais); ou 2% a.a. (dois por
cento ao ano) sobre o patrimonio liquido do FUNDO, o que for maior.

A Taxa de Administragdo sera calculada a base de 1/252 (um duzentos e cingiienta ¢ dois avos), sendo
apropriada por dia util, como despesa do FUNDO e paga mensalmente, no 5° (quinto) dia util do més
subseqiiente.

A Taxa de Administra¢do sera compartilhada pelo ADMINISTRADOR, GESTOR ¢ demais prestadores de
servigos de administragdo ao FUNDO, conforme acordo entre eles.

Taxa de Performance

O FUNDO pagar4, ainda, ao GESTOR uma Taxa de Performance de 20% (vinte por cento) da rentabilidade
do capital integralizado ja deduzidas todas as taxas e¢ despesas pagas pelo FUNDO, inclusive a Taxa de
Administragdo, que exceder o IPCA+9% aa (“Indexador”), respeitando o disposto a seguir:

a) até que os quotistas recebam, por meio do pagamento direto de distribui¢do de dividendos e/ou
amortizagdo de suas quotas, recursos e/ou titulos e valores mobiliarios que correspondam a 100%
(cem por cento) do valor do capital integralizado corrigido pelo Indexador, ndo sera devida Taxa de
Performance;

b) apos o retorno integral do capital integralizado corrigido pelo Indexador aos quotistas, quaisquer
outros pagamentos aos quotistas resultantes do retorno de seus investimentos (seja por meio de
dividendos ou amortizagdes) deverdo observar a seguinte proporcdo: i) 80% (oitenta por cento) serdo
entregues aos Quotistas; e (b) 20% (vinte por cento) serdo pagos diretamente pelo FUNDO ao
GESTOR a titulo de Taxa de Performance, que pode, ainda, ser representada pela seguinte formula:

P = total da TAXA DE PERFORMANCE
P =20% [VD-(Cc-VDa)], onde P>0

VD = Valor a ser distribuido aos quotistas a titulo de dividendos, amortizagdo de quotas pelo
FUNDO, bruto da Taxa de Performance,

Cc = Soma de todas as integralizacdes de quotas feitas pelos investidores corrigidas desde as
respectivas datas de recebimento pelo FUNDO a IPCA+9% a.a. até o momento de calculo da Taxa
de Performance,

VDa = Soma de todos os valores ja distribuidos aos quotistas a titulo de dividendos, amortizagdo de

quotas do FUNDO corrigidos desde as respectivas datas de pagamento a IPCA+9% aa (Indexador)
até o momento de calculo da Taxa de Performance. Tal valor é limitado a Cc.
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Na hipétese de liquidagdo do FUNDO, a Taxa de Performance sera paga, somente se houver resultado efetivo
do FUNDO, apurada nos termos deste item, ao GESTOR em moeda corrente do pais ou em ativos, no
montante equivalente a 20% (vinte por cento) dos ativos entregues aos quotistas, na ocasido desta liquidagao.

No caso de destituicdo do GESTOR pela Assembléia Geral de Quotistas, a Taxa de Performance serd paga ao
prestador do servigo atual e anterior, proporcionalmente ao tempo em que ficaram responsaveis pelas
atividades junto ao FUNDO.

Taxa de Ingresso e Saida

Nao sera cobrada taxa de ingresso e ou saida dos investidores do FUNDO.

Outros Encargos do FUNDO

Adicionalmente & Taxa de Administragdo e Performance, constituem encargos do FUNDO:

I

II

III

v

VI

VII

VIII

IX

XI

XII

emolumentos e comissdes pagos por operacdes de compra e venda de titulos e valores mobilirios
integrantes da carteira do FUNDO;

taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais e municipais que recaiam ou venham a recair
sobre os bens, direitos e obrigagdes do FUNDO;

despesas com impressdo, expedig¢do e publicagdo de relatdrios, formularios e periddicos, previstas na
Instrugdo CVM n° 391/2003 ou na regulamentagdo pertinente;

despesas com correspondéncia do interesse do FUNDO, inclusive comunicagdes aos quotistas;

honorarios e despesas dos auditores encarregados da auditoria anual das demonstragdes contabeis do
FUNDO;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em razdo de defesa dos interesses
do FUNDO, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacio, imputada ao FUNDO, se for o
caso;

parcela de prejuizos eventuais ndo coberta por apolices de seguro e ndo decorrentes de culpa ou
negligéncia do ADMINISTRADOR no exercicio de suas fungdes;

prémios de seguro, bem como quaisquer despesas relativas a transferéncia de recursos do FUNDO
entre bancos;

quaisquer despesas inerentes a constitui¢ao, fusdo, incorporagao, cisdo ou liquidagdo do FUNDO e a
realizagdo de Assembléia Geral de Quotistas, desde que limitados a 1% (um por cento) sobre o valor
sobre o valor do Patrimonio Liquido do FUNDO;

taxa de custddia de titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO;

despesas com a contratagdo de terceiros para prestar servicos legais, fiscais, contdbeis e de
consultoria especializada, desde que limitados a 1% (um por cento) sobre o valor sobre o valor do
Patriménio Liquido do FUNDO.

despesas com contratagdo de servigos especializados de consultoria ou assessoria para subsidiar os
trabalhos dos Comités, sem qualquer limitagao, mas condicionados a prévia aprovagdo pelo Conselho
de Supervisdo, incluindo a eventual remuneragdo do membro independente ou da sociedade de
consultoria que este integre o quadro de socios.
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X1 despesas com escrituracdo de quotas, sendo que os quotistas ao aderirem ao presente regulamento
ficam cientes e aprovam, expressamente, que tais despesas sejam consideradas como encargo do
FUNDO, podendo ser debitadas da carteira independentemente da taxa de administragéo.

Quaisquer despesas ndo previstas neste item como encargos do FUNDO correrdo por conta do
ADMINISTRADOR, salvo decisdo contraria da Assembléia Geral de Quotistas.

O ADMINISTRADOR, na qualidade de representante do FUNDO e em nome deste, pode estabelecer que
parcelas da Taxa de Administragdo, até o limite desta, sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos secus
prestadores de servigos.

IV. FATORES DE RISCO
Os principais fatores de risco a serem observados quando da realizagdo do investimento sdo:

I Fatores Macroeconomicos: O FUNDO esta sujeito as variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no
Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de
eventos de natureza politica, economica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem
de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de
juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo resultar (a)
em alongamento do periodo de amortizagdo ou (b) Liquidagdo do FUNDO, o que podera ocasionar a
perda, pelos respectivos Quotistas, do valor de principal de suas aplicagdes. Ndo sera devido pelo
FUNDO ou por qualquer pessoa, incluindo o ADMINISTRADOR e o GESTOR, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza.

II Risco de Concentragdo da Carteira do FUNDO: A carteira do FUNDO podera estar concentrada em
valores mobiliarios de emissdo de uma ou poucas Companhias Investidas, tornando os riscos dos
investimentos diretamente relacionados ao desempenho das respectivas Companhias Investidas.

I Risco relacionado as Corretoras e Distribuidoras de Valores Mobiliarios: O FUNDO podera ainda
incorrer em risco de crédito na liquidagdo das operagdes realizadas por meio de corretoras e
distribuidoras de valores mobiliarios. Na hipotese de um problema de falta de capacidade e/ou
disposicdo de pagamento de qualquer dos emissores de titulos de divida ou das contrapartes nas
operagdes integrantes da carteira do FUNDO, o FUNDO podera sofrer perdas, podendo inclusive
incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

v Riscos de Liquidez dos ativos do FUNDO: As aplicagdes do FUNDO nos Valores Mobiliarios
apresentam peculiaridades em relagdo as aplicagdes usuais da maioria dos fundos de investimento
brasileiros, ja que ndo existe, no Brasil, mercado secundério com liquidez garantida. Caso o FUNDO
precise vender os Valores Mobiliarios, podera ndo haver comprador ou o prego de negociacdo obtido
podera ser bastante reduzido, causando perda de patrimonio do FUNDO, e, conseqiientemente, do
capital, parcial ou total, investido pelos Quotistas.

A% Risco de Liquidez Reduzida das Quotas: O volume inicial de aplicagdes no FUNDO e a inexisténcia
de tradi¢do no mercado de capitais brasileiro de negociacdes envolvendo quotas de fundos fechados
fazem prever que as Quotas do FUNDO nao apresentardo liquidez satisfatéria. Tendo em vista a
natureza de fundo fechado, ndo sera permitido ao Quotista solicitar o resgate de suas Quotas a
qualquer momento, mas tdo somente nas hipoteses previstas no Regulamento.

VI Prazo para Resgate das Quotas. Ressalvada a amortizagdo de Quotas do FUNDO, pelo fato de o
FUNDO ter sido constituido sob a forma de condominio fechado, o resgate de suas quotas somente
podera ocorrer apds o término do prazo de duragdo do FUNDO, ocasido em que todos os quotistas
deverdo resgatar suas quotas, ou nas hipoéteses de Liquidacdo, conforme previsto no Regulamento.
Tal caracteristica do FUNDO podera limitar o interesse de outros investidores pelas quotas do
FUNDO, reduzindo sua liquidez no mercado secundario.
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VII

VIII

IX

Inexisténcia de Garantia de Eliminacdo de Riscos: O FUNDO ndo conta com garantia do
ADMINISTRADOR, do GESTOR, de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminac¢do dos riscos aos quais esta sujeito, e
conseqiientemente, os quotistas.

Risco de Patriménio Negativo: As eventuais perdas patrimoniais do FUNDO ndo estdo limitadas ao
valor do capital subscrito, de forma que os quotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais no fundo destinados a cobertura de despesas ordindrias e outras responsabilidades do
FUNDO.

Riscos Relacionados ao Setor Imobiliario: O objetivo do FUNDO ¢ realizar investimentos em
companhias que atuem no Setor Alvo. Este setor esta sujeito a diversos riscos, incluindo riscos
oriundos da legislagdo ambiental, riscos de pregos de mercado, da alteracdo das leis de zoneamento,
da alterag@o das regras ou praticas do setor financeiro no que se aplica ao financiamento imobiliario,
entre outros. O FUNDO investira seus recursos nas Companhias Investidas que podem estar sujeitas
aos impactos em seus ativos decorrentes dos seguintes riscos especificos do mercado imobiliario:

a) Risco de Desapropriacdo: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total,
de Imovel de propriedade das Companhias Investidas por decisdo unilateral do Poder
Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico;

b) Risco de Sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis de
propriedade das Companhias Investidas, os recursos obtidos pela cobertura de eventual
seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apolice exigida, bem como as indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais
das apdlices;

c) Risco de Engenharia e Construgdo: No desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios
detidos pelas Companhias Investidas questoes técnicas e ligadas a construgdo dos imdveis
ndo previstas inicialmente podem acarretar em custos adicionais e/ou atraso no prazo de
conclusdo, reduzindo os retornos inicialmente previstos para os investimentos;

d) Risco de Deterioragdo: O investidor deve ainda observar o potencial econdmico dindmico
do imovel. O imoével esta sujeito & desvalorizagdo tendo em vista fatores como a
deterioriza¢do do bem decorrente do tempo, do mau uso pelo locatario ou arrendatario ou
outras situa¢des ndo cobertas pelo seguro contratado.

e) Risco de Alteragdes nas Leis de Zoneamento: As leis de zoneamento, que regulam a forma
da ocupacdo do territério urbano, estdo sujeitas a alteragdes promovidas pelo Poder
Legislativo municipal. Caso sejam alteradas as normas de zoneamento em que um
empreendimento das Companhias Investidas esteja em desenvolvimento ou possa vir a ser
desenvolvido, o Fundo podera ser obrigado a adequar o desenvolvimento de tal projeto as
novas regras. Com isso, os rendimentos estimados poderdo ndo ser obtidos.

f) Riscos Ambientais: Ainda que os imdveis que irdo compor as Companhias Investidas
venham a situar-se em regides urbanas dotadas de completa infra-estrutura, problemas
ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagdes ou os decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando
assim na perda de substancia econdomica de imoveis situados nas proximidades das areas
atingidas por estes. Questdes ambientais podem ainda atrasar o cronograma esperado para o
desenvolvimento de determinados empreendimentos imobiliarios detidos pelas Companhias
Investidas.
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h)

)

k)

)

Riscos Relativos as Operagdes de Aquisicdo de Imoveis: Os imdveis que irdo compor o
patrimonio das Companhias Investidas, apos a aquisi¢do e enquanto os instrumentos de
compra e venda ndo tiverem sido registrados em nome das Companhias Investidas, podem
ser onerados para satisfagdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual
execugdo proposta por seus eventuais credores, caso os mesmos ndo possuam outros bens
para garantir o pagamento de tais dividas, prejudicando a transmissdo da propriedade dos
imoveis para as Companhias Investidas.

Risco de Vacancia: A vacancia de unidades imobilidrias destinadas a locacdo implicara na
redugdo da receita das Companhias Investidas e conseqiientemente do FUNDO. Uma vez
vaga a unidade imobiliaria, referida unidade podera ser locada por valor inferior ao
anteriormente realizado. Além disso, as unidades imobiliarias poderdo permanecer vagas
por periodo indeterminado, caso inexistam interessados em sua ocupacdo imediata, gerando
custos de manutengdo, como condominios € impostos.

Risco de Desligamento da Carteira: O término do empreendimento imobiliario com a
obtengdo do habite-se e transferéncia do imoével para os promitentes compradores dos
imoéveis se da apds a quitagdo do saldo final do comprador ou obtencdo de financiamento
imobiliario ou ainda assinatura de contrato de alienagdo fiduciaria com o desenvolvedor
para futura securitizagdo. Existe o risco do comprador ndo obter acesso ao financiamento
imobiliario ou ndo haver condigdes propicias para se executar operagdes de securitizagdes
da carteira de clientes. Neste caso o fundo podera sofrer atraso no recebimento do fluxo
financeiro conforme projetado, reduzindo os retornos inicialmente previstos para os
investimentos;

Risco de Inexisténcia de Financiamento a Obra: Na falta de um mercado ativo de crédito
imobilidrio destinado ao financiamento da obra por qualquer motivo, as Companhias
Investidas, ou o Fundo poderdo ter que responder por aportes adicionais relativos a parcela
do custo total anteriormente financiado pelo sistema bancario. Com isso o fundo podera ter
exposi¢do de caixa maior do que o esperado, prejudicando a taxa de retorno projetada
inicialmente.

Risco do Incorporador Escolhido para Cada Projeto. O Fundo ira selecionar um ou varios
incorporadores para executar os empreendimentos imobiliarios detidos pelas Companhias
Investidas, que podera inclusive ser acionista da Companhia Investida. No caso da falta de
aporte deste acionista /incorporador, conforme o cronograma de desembolso, por qualquer
motivo, o Fundo podera ter que desembolsar um volume financeiro acima do esperado, ou
vir a adquirir a participagdo acionaria detida pelo incorporador.

Risco na gestdo financeira, contabil e/ou imobiliaria da Companhia Investida. A gestdo
financeira, contabil e imobiliaria das Companhias Investidas podera ficar a cargo do
Incorporador Escolhido para o Projeto. Este Incorporador podera ndo fazer a gestdo destes
processos de forma efetiva e transparente como exigido para o bom andamento do
Empreendimento objeto da Companhia Investida. Da mesma forma, o GESTOR poderé ser
parcialmente ou o unico responsavel pela gestdo das Companhias Investidas, o que nao
representa a mitigacao deste fator de risco.

Demais Riscos: O FUNDO também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exdgenos ao controle do ADMINISTRADOR ou do GESTOR tais como moratoria,
inadimplemento de pagamentos mudanga nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragao na politica monetaria.
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V. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Oferta e Publico Alvo

O publico alvo do FUNDO sao investidores qualificados, assim entendidos as pessoas naturais ou juridicas,
brasileiras ou estrangeiras, que se enquadrem no conceito de investidor qualificado, nos termos do Artigo 109
da Instrucdo CVM n° 409/2004. Tais investidores devem ter como horizonte de investimento o longo prazo e
estar dispostos a se expor aos riscos e retornos do setor alvo das Companhias Investidas, o mercado
imobiliario.

Inadequacio

O investimento no FUNDO ¢ inadequado para investidores ndo qualificados ou que busquem retorno de seus
investimentos no curto prazo ou que ndo tenham aptiddo aos riscos do mercado imobiliario.

Investimento no Fundo do Administrador, Gestor ou Pessoas Ligadas

O ADMINISTRADOR e o GESTOR poderdo subscrever ou adquirir livremente quotas do FUNDO.
Ademais, os socios e funcionarios do GESTOR ou ainda de empresas do mesmo grupo econdmico, se
comprometem a subscrever, no minimo, 5% (cinco por cento) das quotas do FUNDO emitidas na oferta
inicial, pelo que o referido montante minimo sera reservado e destinado a este grupo.

Os socios e funcionarios do GESTOR que efetuardo este aporte deverdo atender, necessariamente, os
requisitos do Publico Alvo do FUNDO, pelo que serdo todos investidores qualificados. A referida subscrigédo
de quotas pelos socios e funcionarios do GESTOR devera ocorrer no periodo indicado para tanto no
cronograma da Oferta, sendo que se 0 minimo de 5% (cinco por cento) das quotas do FUNDO nao tiver sido
alcangado até o ultimo dia do referido prazo s@o os socios do GESTOR, Srs. MARCOS DUARTE SANTOS,
CLAUDIO JOSE CARVALHO DE ANDRADE e¢ JOAO PAULO FRANCO ROSSI CUPPOLONI que
possuem o compromisso formal de subscrever quantas quotas forem necessarias para o cumprimento do
referido volume minimo. Em qualquer caso os sécios e funciondrios estdo sujeitos aos mesmos requisitos e
condi¢des da Oferta que os demais investidores.

Ademais, por se tratar de um fundo fechado, o FUNDO ¢ inadequado, ainda, para investidores que, mesmo
sendo qualificados, possam vir a precisar de liquidez imediata dos investimentos e ndo estejam dispostos a
correr os riscos indicados na se¢do “Fatores de Risco”.

Quantidade, Classe e Valor das Quotas

A presente oferta distribuira, no minimo, 10.000.000 (dez milhdes) e, no maximo, 300.000.000 (trezentas
milhdes) de quotas, com com valor unitario de emissdo de R$ 1,00 (um real) por quota.

Nao obstante, o capital subscrito minimo, que permitird o inicio de funcionamento do Fundo tdo logo
atingido, é de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), representado por 10.000.000 (dez milhdes) de quotas.

Direitos, Vantagens e Restricoes das Quotas

As quotas garantem a seus titulares os direitos, vantagens e restri¢oes a elas atribuidos no Regulamento e na
regulamentagdo aplicavel, inclusive (i) o direito de participar das Assembleias Gerais e nelas exercer todas as
prerrogativas conferidas as quotas, e (ii) o direito de receber integralmente todos os recursos que venham a ser
distribuidos pelo FUNDO a titulo de amortizacdo de quotas e/ou as quantias atribuidas pelas Companhias
Investidas ao FUNDO, a titulo de dividendos, que venham a ser distribuidas pelo FUNDO, nos termos do
Regulamento.

O FUNDO sera constituido por quotas que corresponderao a fragdes ideais de seu patrimonio e terdo a forma
nominativa, conferindo a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais € econdmicos.

18



Novas emissoes do FUNDO deverdo contar com prévia recomendagdo do GESTOR e passar por deliberagéo
da Assembléia Geral de Quotistas, que aprovard, ainda, o respectivo Suplemento da Emisséo.

Nas novas emissoes de quotas do FUNDO, o valor unitario da quota serd fixado, no minimo, tomando por
base o valor inicial da quota na primeira emissdo atualizado a taxa IPCA + 9%a.a. (nove por cento ao ano),
pelo prazo contado desde a primeira emissdo até a emissdo correspondente. Nao obstante, este pardmetro nao
podera ser entendido como uma promessa de rentabilidade do FUNDO.

Determinadas emissdes de quotas do FUNDO podem possuir restricdes adicionais, quanto ao publico-alvo,
em linha com a forma de distribui¢do das respectivas quotas, sendo que tais restricdes constardo de um
suplemento especifico da emissao.

Procedimentos para a Celebracao de Boletim de Subscricao e Integralizacio das Quotas

As quotas tém o seu valor determinado com base na divisdo do valor do Patriménio Liquido do FUNDO pelo
numero de quotas do FUNDO em circulagdo ao final de cada dia, observadas as normas contabeis aplicaveis
ao FUNDO e as disposi¢des do Regulamento.

As quotas serdo mantidas em contas de dep6sito em nome dos quotistas.

No ato da subscri¢do das quotas, o subscritor assinard o boletim de subscri¢cdo, mediante o qual o investidor
ficara obrigado a integralizar o valor restante do capital comprometido na data definida pelo Administrador do
Fundo por meio da chamada de capital.

Ao subscrever quotas do FUNDO, o investidor celebrard com o FUNDO um Boletim de Subscri¢do, do qual
devera constar o nome ¢ qualificagdo do subscritor; o nimero de quotas subscritas; ¢ o prego de subscrigdo,
valor total a ser integralizado pelo subscritor e respectivo prazo, nos termos da Instrugdo CVM n° 391/2003.

Do total subscrito, no minimo, 5% (cinco por cento) do valor do capital comprometido do FUNDO devera ser
integralizado no ato da subscricdo e o restante de acordo com as chamadas de capital realizadas pelo
ADMINISTRADOR, previamente aprovadas pelo Comité de Investimentos, na forma do Regulamento e
deste Prospecto.

O ADMINISTRADOR devera requerer aos quotistas a realizagdo das integralizagdes, com a antecedéncia
minima de 10 (dez) dias uteis da data efetiva de integralizagdo, sempre que:

a) ocorrer orientagdo prévio do Comité de Investimentos; ou
b) em até 10% (dez por cento) do capital comprometido do FUNDO, houver a necessidade de cobertura de
despesas ordinarias e encargos do FUNDO, inclusive Taxa de Administragdo.

A partir da assinatura do respectivo Boletim de Subscri¢do, o quotista sera obrigado a cumprir as condigdes
previstas no Regulamento, no proprio Boletim de Subscri¢do e na regulamentagdo aplicavel, sujeitando-se as
penalidades descritas abaixo neste Prospecto e no Regulamento.

Verificada a mora do quotista, e ndo sendo possivel compensar o débito com as amortizagdes, o
ADMINISTRADOR podera convocar Assembleia Geral de Quotistas, para que esta delibere sobre a hipotese
de promover contra o quotista inadimplente processo de execugdo para cobrar as importincias devidas,
servindo o Boletim de Subscri¢do e as notificacdes de chamada de capital como titulo executivo extrajudicial
nos termos do Cdédigo de Processo Civil.

Os débitos do quotista inadimplente serdo atualizados monetariamente pela variagdo do IPCA, incidindo,

ainda, uma multa mensal de 2% (dois por cento) sobre o débito corrigido monetariamente, cujo montante sera
revertido em favor do FUNDO, sem prejuizo do disposto neste item.
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O quotista inadimplente sera responsavel por quaisquer perdas e danos que venha a causar ao FUNDO e seus
quotistas ou, ainda, ao ADMINISTRADOR ¢ o GESTOR em virtude do inadimplemento, bem como tera seus
direitos politicos suspensos até que as suas obrigacdes tenham sido cumpridas, ou até a data de liquidagao do
FUNDO, o que ocorrer primeiro,
Valor Minimo de Investimento

O valor minimo de subscrigdo ¢ de R$ 100.000,00 (cem mil reais) por quotista.

Cronograma da Oferta

Evento Data Prevista

Protocolo de Pedido de Registro na CVM 20 de junho de 2011
Protocolo de Resposta ao cumprimento de exigéncias da CVM | Até 13 de setembro de 2011

Protocolo de Resposta ao Cumprimento de novas exigéncias da | Até 13 de outubro de 2011
CVM

Registro da Oferta na CVM 21 de outubro de 2011
Publicagdo do Anuncio de Inicio 18 de janeiro de 2012
Protocolo na CVM sobre pedido de Modificacdo de Oferta, 30 de maio de 2012
com a suspensdo da Oferta durante a analise da CVM do

referido pedido.

Protocolo de Resposta ao cumprimento de exigéncias da CVM | 28 de junho de 2012
para a Modificagdo da Oferta
Protocolo de Resposta ao cumprimento de exigéncias da CVM | 31 de julho de 2012
para a Modificagdo da Oferta
Autorizagdo da CVM para a Modificacdo da Oferta 15 de agosto de 2012
Publicac¢do da Re-Ratificagdo do Antincio de Inicio de 16 de agosto de 2012
Distribuicdo e retomada da Oferta, ap6s suspensao da Oferta
por 71 (setenta e um dias) de 30/05/2012 a 09/08/2012.

Prazo para a subscrig@o pelos socios e funcionarios do De 17 a 24 de agosto de 2012
GESTOR, com vistas a atingir o compromisso de subscrigdo
de, no minimo, 5% (cinco por cento) das quotas ofertadas do

FUNDO
Inicio da subscri¢do de quotas pelos demais investidores 27 de agosto de 2012
Inicio do Prazo de Prorrogagdo da Oferta por mais 180 dias, 02 de outubro de 2012

determinada por ato do administrador / assembleia geral ou
Publica¢do do Anuncio de Encerramento da Distribuigdo
(Término da Distribuigdo), inexistindo prorrogacdo por decisdo
de Assembleia Geral de Quotistas

Publica¢do do Amincio de Encerramento da Distribuigao 29 de margo de 2013
(Término da Distribuigdo), se houver prorrogagio

Alteracio das Circunstincias, Revogacio e Modificacao da Oferta

O ADMINISTRADOR pode, em nome do FUNDO, requerer a CVM a modificacdo ou revogacgdo da oferta,
caso ocorra, a juizo da CVM, alteragdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato
existentes quando da apresentacdo do pedido do registro de distribuigdo, ou que o fundamentem, acarretando
aumento relevante dos riscos por ela assumidos e inerentes a propria oferta.
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E sempre permitida a modificagdo da oferta para melhora-la em favor dos investidores ou para rentincia a
condigdo da oferta estabelecida pelo ofertante, conforme disposto no Artigo 25, § 3°, da Instrugdo CVM n°
400/2003. Caso o requerimento de modificagdo das condigdes da oferta seja deferido, a CVM poderd, por
iniciativa propria ou por pedido do ADMINISTRADOR, em nome do FUNDO, nos casos em que aprovado
pela Assembleia Geral, prorrogar o prazo para distribui¢do da oferta por até 90 (noventa) dias.

Se a oferta for revogada, os atos de aceitagdo, como os Boletins de Subscricdo, firmados anterior ou
posteriormente a revogacdo serdo considerados ineficazes, devendo ser restituidos integralmente aos
subscritores os valores ja integralizados, sem qualquer acréscimo, conforme disposto no Artigo 26 da
Instrugdo CVM n° 400/2003.

A revogagdo ou qualquer modificagdo da oferta sera imediatamente divulgada por meio de “Anuncio de
Retificag@o”, a ser publicado em periddico de grande circulagdo, veiculo também utilizado para a divulgacao
do Antincio de Inicio, conforme disposto no Artigo 27 da Instrugdo CVM n° 400/2003.

Em se tratando de modificagdo da oferta, o ADMINISTRADOR devera se acautelar e se certificar, no
momento do recebimento dos Boletins de Subscri¢do, de que o subscritor esta ciente de que a oferta original
foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes. Os investidores que ja tiverem aderido a oferta,
por meio da entrega ao ADMINISTRADOR do respectivo Boletim de Subscri¢do, deverdo ser comunicados
diretamente a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) dias uteis do
recebimento da comunicagdo, o interesse em manter seu investimento no FUNDO, sendo presumida a
manutengdo em caso de siléncio.

Suspensiao e Cancelamento da Oferta

Nos termos do Artigo 19 da Instru¢do CVM n° 400/2003, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta de distribui¢do que (a) esteja se processando em condi¢des diversas das constantes da
Instrugdo n°® CVM 400/2003 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da
CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta
quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo
podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a
retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

A suspensdo ou o cancelamento da oferta sera informado aos investidores que ja tenham aderido a oferta, por
meio da assinatura dos respectivos Boletins de Subscrig¢do, sendo-lhes facultado, na hipdtese de suspensdo, a
possibilidade de revogar a aceitagdo, por meio da revogagdo do Boletim de Subscrigdo, até o 5° (quinto) dia
util posterior ao recebimento da respectiva comunicagdo.

Todos os investidores que ja tenham aceitado a oferta, na hipotese de cancelamento, e os investidores que
tenham revogado a sua aceitacdo, na hipotese de suspensdo, conforme previsto acima, terdo direito a
restituigdo integral dos valores integralizados, que serfo devolvidos sem juros ou corregdo monetaria, no
prazo de 3 (trés) dias tteis contados do recebimento da revogagdo ou da comunica¢do do cancelamento da
oferta, conforme o caso.

Negociacao de Quotas

A colocagdo das quotas do FUNDO sera objeto de distribuicdo publica primaria no mercado de balcdo
organizado, por meio do MDA - Mddulo de Distribui¢do de Ativos, operacionalizado pela CETIP — CETIP
S.A. Balcdo Organizado de Ativos e Derivativos ou em mercado de balcdo ndo organizado, mediante
Transferéncia Eletronica Disponivel — TED.

As quotas do FUNDO poderao ser negociadas em mercado secunddrio no Moédulo de Fundos - SF,

operacionalizado pela CETIP ou cedidas por meio de instrumento particular assinado entre cedente e
cessionario e registrado em Cartorio de Titulos e Documentos.
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No caso de transferéncia de quotas, o cessionario devera comunicar o ADMINISTRADOR para que este
convoque Assembléia Geral de Quotistas pela qual os quotistas deverdo manifestar seu direito de preferéncia
na propria assembléia.

Sem prejuizo do disposto acima, caso o quotista desejar transferir suas quotas, total ou parcialmente, durante
o Periodo de Investimentos, deverd fazé-lo privadamente, assegurando o cumprimento dos compromissos
para com o FUNDO antecipadamente a transferéncia ou mediante manifestacdo do novo quotista, por escrito,
do conhecimento dos compromissos pendentes e¢ a aceitacdo de cumpri-los nas datas programadas ou
mediante os chamados do ADMINISTRADOR.

O quotista que desejar alienar suas quotas no todo ou em parte deverd respeitar os eventuais limites legais e
regulamentares, considerando inclusive a forma de colocagdo das quotas da respectiva emissao e o direito de
preferéncia a ser exercido pelos demais quotistas, na propor¢do das quotas detidas no FUNDO.

Custos de Distribuicao

O custos de distribui¢do da presente emissdo sdo:

% em relaciao Custo Unitario de
ao Preco Distribuicao
Custo Total Unitario de (RS / n° total de
Custos (em RS) Distribuicao * quotas)
Comissoes
Comissdo de Coordenagdo R$ 0,00 0% 0
Comissdo de Garantia de Subscri¢dao R$ 0,00 0% 0
Comissao de Colocagao R$ 0,00 0% 0
Comissdo de Estruturag¢do devida R$ 15.000,00 0,005% 0,00005
a0 Administrador
Outras Comissodes R$ 0,00 0% 0
Despesas de Registro da Oferta na CVM R$ 82.870,00 0,027% 0,00027
Despesas de Registro em Cartorio Até R$ 5.000,00 0,0016% 0,000016
Assessoria Legal RS 16.200,00 0,0054% 0,000054
Total: Até RS 119.070,00 0,040% 0,00040

A Oferta das referidas quotas terdo prazo de distribuicdo de 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir da
publicagdo do antncio de inicio de distribuicdo. Podera ainda haver prorrogacdo por igual periodo de 180
(cento e oitenta) dias, independentemente de autorizagdo da CVM, pela Assembléia Geral de Quotistas, ou
pelo proprio Administrador em caso de ndo haver ingresso de quotistas ainda, caso o volume maximo de
quotas emitidas ndo seja atingido ap6s o prazo inicial da distribuigao.

Outras Informacoes

E recomendada aos investidores, antes da tomada de qualquer decisio de investimento, a leitura do
Regulamento do Fundo. Para maiores esclarecimentos a respeito da oferta e do FUNDO, bem como para
eventuais informagdes adicionais, reclamac¢des ou sugestdes; assim como para obtencdo de cdpias do
Regulamento e deste Prospecto, os interessados deverdo dirigir-se 8 CVM ou & sede do ADMINISTRADOR
ou do GESTOR e da CETIP, nos enderegos e nas paginas da rede mundial de computadores indicados
conforme abaixo:
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BNY Mellon Servicos Financeiros Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Avenida Presidente Wilson, n® 231, 11° andar, Rio de Janeiro, RJ (www.bnymellon.com.br);

1. Acessar o link abaixo:

http://www.bnymellon.com.br/sf

2. Clicar no campo “Fundos Administrados” (situado na pagina lado esquerdo superior) ou diretamente no
link: http://www.bnymellon.com.br/sf/AppPages/investimentfunds/funds.aspx

- Selecionar o filtro ao GESTOR/ Tipo de Fundo (Fundo de Investimento em Participagdes) e clicar em OK;

- Clicar no nome do fundo desejado;

3. No campo superior direito da pagina parecerd o(s) arquivo (s) a serem selecionados. Clicar na opcao
“Regulamento” e “Prospecto”

Comissao de Valores Mobiliarios - CVM,

Rua Sete de Setembro 111, 5° andar, Rio de Janeiro, RJ (www.cvm.gov.br).
1. Acessar o site da CVM;

2. Clicar em “Fundos de Investimento™;

3. Escrever o nome do fundo;

4. Clicar em documentos eventuais ao final da pagina;

5. Selecionar “Regulamento” e “Prospecto” em “Tipo de Documento”.

Cetip (www.cetip.com.br)

1. Acessar o link: http://www.cetip.com.br

2. Clicar em "Comunicados ¢ Documentos", em seguida em "Unidade de Titulos e Valores Mobiliarios", em
"Prospectos”, em "Prospectos de Fundos de Investimento", em "Critérios de Filtro", selecionar " Cotas de
Fundos Fechados"; OU

acessar o link: http://www.cetip.com.br/Comunicados-Documentos/UnidadeTitulos/#Lista

3. Em "Titulo", inserir "POLO REAL ESTATE II FIP" € clicar em "Buscar"; e

4. Clicar no item "POLO REAL ESTATE II FIP" que ird aparecer como resultado da busca para ter acesso ao
Prospecto.

Polo Capital Real Estate Gestao de Recursos Ltda. - Gestor
Rua Ataulfo de Paiva, 204, 10° andar (www.polocapital.com.br)
1. Acessar o site do gestor;

2. Clicar em "Fundos" no alto da pagina;

3. Selecionar o fundo em referéncia;

4. Clicar em "Relatorios";

5. Em seguida em “Regulamento” e "Prospecto".

VI PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO FUNDO
Base Legal
O POLO REAL ESTATE II FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES, constituido sob a
forma de condominio fechado, é regido pelo seu Regulamento e pelo presente Prospecto, pela Instrugdo CVM
n° 391/2003, bem como pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.
Este FUNDO ¢ classificado como “Tipo 2”, em linha com o disposto no do Cédigo ANBIMA de Regulagdo e

Melhores Préticas para o Mercado de Fundo de Investimento em Participacdo e Fundos de Investimento em
Empresas Emergentes, bem como de Fundos de Investimento em Quotas de FIPs e/ou FIEEs.
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Publico Alvo

O publico alvo do FUNDO sio investidores qualificados, assim entendidos as pessoas naturais ou juridicas,
brasileiras ou estrangeiras, que se enquadrem no conceito de investidor qualificado, nos termos do Artigo 109
da Instrucdo CVM n° 409/2004. Tais investidores devem ter como horizonte de investimento o longo prazo e
estar dispostos a se expor aos riscos e retornos do setor alvo das Companhias Investidas, o mercado
imobiliario.

Prazo de Duracao

O FUNDO teré prazo de durag@o de 6 (seis) anos, contados a partir da primeira integralizacdo de quotas,
podendo este prazo ser prorrogado por até 2 (dois) periodos sucessivos de 1 (um) ano, conforme proposta do
GESTOR e deliberagdo em Assembléia Geral de Quotistas.

O Periodo de Investimento do FUNDO se encerra apos 2 (dois) anos, contados da primeira integralizag@o de
quotas, podendo ser prorrogado por até 2 (dois) periodos de 1 (um) ano, conforme proposta do GESTOR e
deliberagdo em Assembléia Geral de Quotistas. O restante do prazo de duracio sera considerado o Periodo de
Desinvestimento.

A Assembléia Geral de Quotistas podera alterar ou prorrogar o Prazo de Duragédo, o Periodo de Investimento
¢ 0 Periodo de Desinvestimento do FUNDO.

Foro

O foro competente para dirimir controvérsias relativas ao FUNDO ou questdes decorrentes do presente
Prospecto ¢ o foro da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, com expressa renuncia de qualquer
outro, por mais privilegiado que possa ser.

Objetivo e Politica de Investimento do FUNDO

O objetivo do FUNDO ¢ obter ganhos de capital e outros rendimentos, por meio de investimentos de
médio/longo prazo na aquisi¢do de agdes, debéntures, bonus de subscri¢do, ou outros titulos e valores
mobiliarios conversiveis ou permutaveis em ac¢des de sociedades que atuem, direta ou indiretamente, no
mercado imobiliario (“Companhias Alvo”).

O “Mercado Imobiliario” (ou “Setor Alvo”), para o qual deve estar direcionado o objeto das Companhias
Alvo, ¢ caracterizado pela atuagdo, direta ou indireta, na incorporagdo, desenvolvimento, construgdo ou
explora¢do de empreendimentos imobiliarios. Tais empreendimentos podem ser destinados a uso residencial,
comercial (inclusive shopping centers), industrial, turistico, ou outros, bem como ser compostos de um inico
ou varios imoveis (terrenos, com ou sem edifica¢des ou, ainda, unidades autonomas).

O FUNDO adotara, como formato estratégico de investimento, a cria¢gdo ou investimento em uma Companhia
Alvo para cada empreendimento imobilidrio investido, utilizando-se, assim, de sociedades de propdsito
especifico. A Companhia Alvo que vier a receber investimentos do FUNDO adquirira a qualidade de
“Companhia Investida”. O FUNDO podera ainda realizar investimentos em Companhias Alvo que funcionem
como holding de investimentos em outras Companhias que por sua vez realizem investimentos no mercado
imobiliario.

O FUNDO buscara ativamente, de forma direta ou indireta, parceiros desenvolvedores, incorporadores e
construtores para a execucao dos trabalhos necessarios a maturagdo dos investimentos nas Companhias Alvo,
podendo estes parceiros serem prestadores de servico e preferencialmente investidores das Companhias Alvo.

O FUNDO oferecera oportunidade de co-investimento nas Companhias Alvo aos quotistas que detenham 12%
(doze por cento) ou mais da totalidade das quotas emitidas pelo FUNDO, sempre que houver a necessidade de
outros parceiros para a efetiva execucdo do empreendimento imobilidrio a ser desenvolvido pela Companhia
Investida.
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O FUNDO buscara efetiva influéncia na definicdo das politicas estratégicas e na gestdo das Companhias
Investidas, através dos seguintes mecanismos:

a) participag@o no Conselho de Administragdo, se houver;

b) pela detencdo de agdes que integrem o respectivo bloco de controle;

c) pela celebracdo de acordo de acionistas; ou

d) pela celebracdo de ajuste de natureza diversa ou adog@o de procedimento que assegure ao FUNDO

efetiva influéncia na defini¢do de sua politica estratégica e na sua gestdo.

As Companhias Investidas, quando de capital fechado, deverdo ainda adotar as seguintes boas praticas de
governanga corporativa:

a) proibi¢do de emissdo de partes beneficiarias e inexisténcia desses titulos em circulagio;
b) estabelecimento de um mandato unificado de 1 (um) ano para todo o Conselho de Administragao;
c) disponibilizagdo de contratos com partes relacionadas, acordos de acionistas e programas de opgdes

de aquisi¢ao de a¢des ou de outros titulos ou valores mobilidrios de emissdo da companhia;

d) adesdo a camara de arbitragem para resolug@o de conflitos societarios;

e) no caso de abertura de seu capital, obrigar-se, perante o fundo, a aderir a segmento especial de bolsa
de valores ou de entidade mantenedora de mercado de balcdo organizado que assegure, no minimo,
niveis diferenciados de praticas de governanga corporativa previstos nos incisos anteriores; ¢

f) auditoria anual de suas demonstragdes contabeis por auditores independentes registrados na CVM.

O FUNDO deve manter, no minimo, 90% (noventa por cento) de seu patriménio investido nos ativos
previstos acima.

Para o fim de verificagdo de enquadramento, deverdo ser somados aos ativos, os valores:

I — destinados ao pagamento de despesas do FUNDO desde que limitados a 5% (cinco por cento) do capital
subscrito;

IT — decorrentes de operagdes de desinvestimento:

a) no periodo entre a data do efetivo recebimento dos recursos e o ultimo dia 1til do 2° (segundo) més
subsequente a tal recebimento, nos casos em que ocorra o reinvestimento dos recursos em ativos;

b) no periodo entre a data do efetivo recebimento dos recursos e o ultimo dia itil do més subsequente a
tal recebimento, nos casos em que ndo ocorra o reinvestimento dos recursos em ativos.

Os percentuais de enquadramento previstos neste item nao precisardo ser observados até o ultimo dia util do

2° (segundo) més subsequente a data do respectivo chamado de capital, de que trata o Artigo 14 adiante do
Regulamento.
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Caso o desenquadramento ao limite estabelecido ultrapasse o tltimo dia util do 2° (segundo) més subsequente
a data inicial para a integralizacdo de quotas, o ADMINISTRADOR deve, em até 10 (dez) dias uteis contados
do término do prazo para aplicagdo dos recursos, reenquadrar a carteira, ou devolver os valores que
ultrapassem o limite estabelecido aos quotistas que tiverem integralizado a ultima chamada de capital, sem
qualquer rendimento, na propor¢do por eles integralizada, sendo sempre permitido ao ADMINISTRADOR
realizar amortizagdes, independentemente de aprovagdo do GESTOR, para fins de enquadramento da carteira,
nos termos da Instru¢do CVM n° 391/2003.

O FUNDO buscaré investir em uma carteira diversificada de empreendimentos imobiliarios, observando os
seguintes pardmetros de exposicdo, apurados pelo GESTOR no momento da realiza¢do de cada investimento
ou aporte em Companhia Investida:

I. Limites de exposi¢do de caixa aplicagdo maxima pelo FUNDO, com base no Capital Comprometido ou do
Patrimoénio Liquido do FUNDO, o qual for maior:

a.Maximo de Até 20% (vinte por cento) por empreendimento imobilidrio;

b.Méximo de Até 40% (quarenta por cento) por municipalidade no territdrio brasileiro;

II.Diretrizes de exposicdo maxima que o GESTOR do FUNDO buscara aplicar, com base no Capital
Comprometido ou do Patriménio Liquido do FUNDO, o qual for maior, ndo constituindo limites ou obrigacao
de investimento e sim o norte da estratégia de gestdo que, para ser excepcionado, deve estar devidamente
fundamentado:

a. Até 33% (trinta e trés por cento) em empreendimentos imobilidrios com um mesmo co-investidor/socio ou
construtora contratada para execugdo da obra;

b. Até 40% (quarenta por cento) por segmento de imobiliario, considerando-se como diferentes segmentos,
exemplificativamente: residencial baixa renda, residencial médio padrdo, residencial alto padrdo, comercial
offices, comercial corporativo, industrial, loteamento, turistico, estacionamento, centros comerciais, €
shopping centers;

O GESTOR néo buscara corrigir desenquadramentos passivos, oriundos dos resultados positivos ou negativos
dos investimentos realizados em conformidade com a Politica de Investimentos do FUNDO.

A aplicacdo dos recursos integralizados nas Companhias Alvo devera ocorrer até o ultimo dia util do 2°
(segundo) més subsequente a data do respectivo chamado de capital realizado pelo ADMINISTRADOR. Nao
concretizado o investimento no referido prazo, a Assembléia Geral de Quotistas devera manifestar-se sobre a
situagdo e as condig¢des de eventual devolugdo das quantias aos quotistas ou, ainda, o pedido de prorrogacao
do prazo a CVM.

Sem prejuizo do disposto anteriormente, o FUNDO pode investir nos seguintes ativos:

a) quotas de fundos de investimento das classes Renda Fixa e Referenciado DI, inclusive aqueles
administrados ou geridos pelo ADMINISTRADOR ou pelo GESTOR do FUNDO e empresas a eles
ligadas, ficando vedados investimentos em fundos que tenham exposigdo a crédito privado, conforme
classificagdo da ANBIMA;

b) titulos de renda fixa de emissdo do Tesouro Nacional, do Banco Central do Brasil;

c) titulos de instituicdo financeira publica ou privada, limitados a bancos de primeira linha, assim

considerados aqueles com classificacdo de baixo risco, em classificacdo efetuada por agéncia
classificadora de risco em funcionamento no Pais.
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Salvo se aprovada em Assembléia Geral de Quotistas, ¢ vedada a aplicacdo de recursos do FUNDO em titulos
e Valores Mobilidrios da Companhia Investida nas quais participem, direta ou indiretamente:

I o ADMINISTRADOR e Quotistas titulares de quotas representativas de, ao menos, 5% (cinco por
cento) do patrimonio do FUNDO, seus socios e respectivos conjuges, individualmente ou em
conjunto, com porcentagem superior a 10% (dez por cento) do capital social votante ou total;

II quaisquer das pessoas mencionadas no inciso anterior que:

a) estejam envolvidas, direta ou indiretamente, na estrutura¢do financeira de operagdo de
emissdo ou oferta de Valores Mobiliarios a serem subscritos ou adquiridos pelo FUNDO,
inclusive na condigdo de agente de colocag@o, coordenacdo ou garantidor da emissdo; ou

b) fagam parte de Conselhos de Administragdo, Consultivo ou Fiscal de Companhia Investida,
antes do primeiro investimento por parte do FUNDO.

Salvo se aprovada em Assembléia Geral de Quotistas, ¢ igualmente vedada a realizagdo de operagoes, pelo
FUNDO, em que este figure como contraparte das pessoas mencionadas no inciso I deste item (pagina 27
deste Prospecto).

As Companhias Alvo poderdo ter como acionistas pessoas do mesmo grupo econémico do GESTOR ou
ADMINISTRADOR, respeitando-se, nestes casos, o disposto neste item.

Os empreendimentos imobiliarios investidos pelas Companhias Investidas poderdo envolver a prestacdo de
servigos e/ou a participagdo como co-investidores de sociedades ou pessoas do mesmo grupo econdomico do
GESTOR ou ADMINISTRADOR. Nestes e quaisquer outros casos de potencial conflito de interesse a
situagdo sera submetida a apreciagdo do Conselho de Supervisdo e a decisdo deste serd levada ao
conhecimento dos quotistas.

Amortizag¢ao de Quotas e Distribuicio de Dividendos Recebidos pelo FUNDO

Nao havera resgate de quotas, a ndo ser pelo término do prazo de duracdo ou pela liquidagdo do FUNDO.
Mediante decisdo do GESTOR, o ADMINISTRADOR podera proceder a amortizagdo das quotas do
FUNDO, desde que respeitado o periodo de caréncia de 1 (um) ano contado da data de inicio do FUNDO. A
amortizagdo sera feita mediante rateio das quantias a serem distribuidas pelo nimero de quotas integralizadas
existentes.

Em qualquer hipétese de amortizacdo esta se dara apds o abatimento de todas as taxas, encargos, comissdes e
despesas ordinarias do FUNDO tratadas neste Prospecto e no Regulamento do FUNDO.

Os dividendos distribuidos pela Companhia Investida devem ser pagos diretamente aos quotistas. Os demais
direitos oriundos dos ativos do FUNDO serao incorporados ao patriménio do FUNDO.

Liquida¢io do FUNDO

O FUNDO entrara em liquidacdo ao final de seu prazo de duragdo, conforme prorrogado (se for o caso), ou
por deliberacdao da Assembléia Geral de Quotistas.

No caso de liquidagao do FUNDO, o ADMINISTRADOR promovera a divisdo do patrimonio do FUNDO
entre os quotistas, deduzidas a Taxa de Administragdo e quaisquer outras despesas do FUNDO, na propor¢ao
de suas respectivas quotas, no prazo maximo de 30 (trinta dias), devendo a Assembléia Geral de Quotistas que
deliberar a liquidagdo manifestar-se a respeito de eventual pagamento em ativos aos quotistas ou a alienagdo
destes ativos em condigdes especiais. Na ocorréncia do pagamento na liquidagdo do Fundo com ativos, este
devera ocorrer fora do ambito da CETIP.
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Demonstrac¢oes Financeiras, Patrimonio e Informacoes

O FUNDO tera escrituragdo contabil propria, devendo as aplicacdes, as contas ¢ as demonstragdes contabeis
do FUNDO ser segregadas das do ADMINISTRADOR, bem como do custodiante e¢ do depositario
eventualmente contratados pelo FUNDO.

O patrimoénio liquido do FUNDO correspondera a soma algébrica de seu disponivel com o valor da carteira de
investimentos, mais os valores a receber, menos as suas exigibilidades.

Os ativos ¢ passivos do FUNDO, incluindo a sua carteira de investimentos, terdo seus valores apurados de
acordo com os critérios indicados na tabela de metodologia de precificacdo do FUNDO a seguir, observando-
se o disposto sobre o valor das quotas do FUNDO para novas emissdes, conforme Capitulo V:

Ativo

Fontes

Titulos Publicos

Os titulos sdo apregados pelos pregos unitarios de titulos publicos divulgados pelo
Mercado Secundario da ANDIMA.

Titulos Privados

A nossa metodologia de precificagdo de ativos privados obedece necessariamente a
seguinte ordem de prioridade:

a) Caso o ativo possua taxa divulgada pela ANDIMA, utilizamos essas taxas para
calcular o PU de mercado;

b) Caso o ativo ndo tenha taxa divulgada pela ANDIMA, o PU de mercado ¢ dado pela
mediana de pregos fornecidos por um pool de players com forte participagdo no
mercado (PIC);

¢) Quando os dados em questdo ndo forem de qualidade/quantidade minima para o
calculo do PIC, o valor do titulo ¢ apurado usando a metodologia de precificacdo
cruzada. Caso ndo haja dados para a precificagdo cruzada ou o fluxo de amortizagdo
do papel ndo seja pré-definido precificamos o ativo na curva de aquisi¢do,

Acgoes

Sdo utilizadas as cotagdes referentes ao preco de fechamento do dia negociadas na
BM&FBOVESPA, obtidas por um arquivo enviado por ela mesma.

As agdes sem cotagdo em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado serdo
avaliadas pelo custo de aquisi¢do. Serdo admitidas como alternativas de avaliacdo: (a)
quando possuirem como unico ativo agdes em investimento direto cotada em bolsa de
valores ou mercado de balcdo organizado, o ultimo balango auditado da companhia
investida, que sera usado para atualizar os ativos circulantes e passivos da companhia
avaliada e o investimento direto sera atualizado pela ultima cotagdo de fechamento
disponivel na bolsa de valores, proporcionalmente a participagdo indireta nessa
companhia; ou (b) contratacdo de empresa independente especializada e aprovada pelo
ADMINISTRADOR, nos termos da Instrugdo CVM n.° 438, de 12 de julho de 2006,
para determina¢do do valor econdémico, devendo tais ativos passarem a ser
contabilizados pelo seu valor econdmico.

O exercicio social do FUNDO encerra-se no ultimo dia de fevereiro de cada ano.

O ADMINISTRADOR devera enviar 8 CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos, e aos quotistas,
as seguintes informagdes:

I trimestralmente, no prazo de 15 (quinze) dias apds o encerramento do trimestre civil a que se
referirem, as seguintes informagdes:

a) o valor do Patriménio Liquido do FUNDO; e

b) o numero de Quotas emitidas;

28




II semestralmente, no prazo de 60 (sessenta) dias apds o encerramento desse periodo, as seguintes
informagoes:

a)

composicdo da carteira, discriminando quantidade e espécie dos titulos e Valores
Mobiliarios que a integram;

b) demonstragdes contabeis do FUNDO, acompanhadas da declaragio do ADMINISTRADOR
exigida pela regulamentacdo vigente;

c) os encargos debitados ao FUNDO, devendo ser especificado o seu valor; e

d) a relagdo das institui¢des encarregadas da prestacdo dos servigos de custddia de titulos e
Valores Mobilidrios componentes da carteira.

I anualmente, no prazo de 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio social, as seguintes

informagdes:

a) as demonstracdes contabeis do exercicio, acompanhadas de parecer do auditor
independente;

b) o valor patrimonial da quota na data do fechamento do balango ¢ a sua rentabilidade no
periodo; e

c) os encargos debitados ao FUNDO, devendo ser especificado o seu valor e o percentual em

relag@o ao patrimoénio liquido médio anual do FUNDO.

O ADMINISTRADOR se compromete, ainda, a disponibilizar aos quotistas todas as demais informagdes
sobre o FUNDO e/ou sua administragdo e a facilitar aos quotistas, ou terceiros em seu nome, devidamente
constituidos por instrumento préprio, o exame de quaisquer documentos relativos ao FUNDO e a sua
administracdo, mediante solicitacdo prévia com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias, observadas as
disposi¢des do Regulamento do FUNDO e da regulamentagéo aplicavel.

Diferenciais do FUNDO na visio do GESTOR

No entendimento do GESTOR, o FUNDO tem os seguintes diferenciais em comparacdo a produtos similares
oferecidos no mercado brasileiro:

*  Exceléncia na gestdo de investimentos

@)

o

Experiéncia comprovada na gestdo de ativos imobiliarios.

Experiéncia do Gestor Jodo Paulo Rossi ¢ da equipe de Real Estate, todos oriundos do
setor imobiliario.

Experiéncia comprovada na avaliagdo de ativos com ineficiéncia de precificagdo,
conforme as estratégias empregadas no fundos Event-driven e de Crédito privado geridos
pelo Grupo Polo Capital.

* Diversificagdo

(@]

o

Flexibilidade para investir em diversos segmentos imobiliarios.

Conhecimento do mercado nacional possibilitando diversificagdo por projeto, por geografia,
por segmento/produto, por parceiro.
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»  Selegdo de parcerias

o Ampla rede de relacionamento do Grupo Polo Capital ¢ do GESTOR, tanto com
incorporadores como com proprietarios de terrenos, oriunda da experiéncia da equipe e do
histérico de atuacao da Polo Capital.

o Experiéncia da Polo Capital na area de crédito privado, capacitando o Grupo Polo Capital a
avaliar o risco de crédito dos parceiros potenciais em cada projeto do FUNDO.

*  Selecao dos projetos

o Foco em nichos de mercado pouco explorados, onde ha menos competi¢do por ativos e
menor leque de fontes de financiamento.

o Equipe de gestdo proveniente da area imobiliaria com capacidade diferenciada de avaliar
riscos de produto ¢ de mercado .

o Critérios rigidos de elegibilidade dos projetos através de analise de viabilidade, due
diligence imobiliaria e juridica e aprovacdo em Comité.

VII. ADMINISTRACAO E GESTAO

A administragio do FUNDO serd exercida pela BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Cidade ¢ Estado do Rio
de Janeiro, na Av. Presidente Wilson, n® 231, 11° andar, 13° ¢ 17° andares (parte), inscrita no CNPJ sob o n°
02.201.501/0001-61, devidamente autorizada a prestag@o dos servigos de administragdo de carteira de titulos e
valores mobilidrios através do Ato Declaratorio n° 4.620, expedido em 19 de dezembro de1997, que realizara
também os servigos de distribuicdo de quotas, controladoria e tesouraria do FUNDO.

Sao obrigacdes do ADMINISTRADOR, sem prejuizo das demais atribui¢des legais que lhe competem:

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

a) o registro dos quotistas e de transferéncia de quotas;

b) o livro de atas das assembléias gerais de quotistas;

c) o livro de presenga de quotistas;

d) o0 arquivo dos pareceres do auditor independente;

e) os registros e demonstragdes contabeis referentes as operagdes realizadas pelo FUNDO e

seu patrimonio; e

f) a documentagdo relativa as operagdes do FUNDO.
II receber dividendos, bonificagdes e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao FUNDO;
1T custear, as suas expensas, as despesas de propaganda do FUNDO;
v pagar, as suas expensas, eventuais multas cominatorias impostas pela CVM, nos termos da legislagdo

vigente, em razdo de atrasos no cumprimento dos prazos previstos na Instrugdo CVM n° 391/2003;
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A% elaborar, junto com as demonstragdes contabeis semestrais ¢ anuais, parecer a respeito das operagdes
e resultados do FUNDO, incluindo a declaragdo de que foram obedecidas as disposi¢des da Instrucdo
CVM n° 391/2003 e do Regulamento;

VI fornecer aos quotistas que, isolada ou conjuntamente, sendo detentores de pelo menos 10% (dez por
cento) das quotas emitidas, assim requererem, estudos e analises de investimento, elaborados pelo
GESTOR, que fundamentem as decisdes tomadas em Assembléia Geral de Quotistas, incluindo os
registros apropriados com as justificativas das recomendagdes e respectivas decisdes;

VIl se houver, fornecer aos quotistas que, isolada ou conjuntamente, sendo detentores de pelo menos
10% (dez por cento) das quotas emitidas, assim requererem, atualizagdes periodicas dos estudos e
analises elaborados pelo GESTOR, permitindo acompanhamento dos investimentos realizados,
objetivos alcancados, perspectivas de retorno e identificacdo de possiveis agdes que maximizem o
resultado do investimento;

VI no caso de instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentagéo referida
no inciso I acima até o término de tal inquérito;

IX exercer, ou diligenciar para que sejam exercidos, todos os direitos inerentes ao patrimonio e as
atividades do FUNDO;
X transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua

condi¢do de administrador do FUNDO;

XI manter os titulos e valores mobilidrios fungiveis integrantes da carteira do FUNDO custodiados em
entidade de custodia autorizada ao exercicio da atividade pela CVM;

XII elaborar e divulgar as demonstra¢des financeiras e demais informagdes previstas no Capitulo VIII da
Instrugdo CVM n°® 391/2003;

X1 firmar, em nome do FUNDO, acordos de acionistas das sociedades de que o FUNDO participe,
podendo delegar esta atribuigdo ao GESTOR, caso a caso, mediante outorga por instrumento proprio;

X1V cumprir as deliberagdes da Assembléia Geral de Quotistas; e
XV cumprir e fazer cumprir todas as disposigdes do Regulamento.

Sempre que forem requeridas informagdes na forma prevista nos incisos VI e VII deste item (pagina 31 deste
Prospecto), o ADMINISTRADOR podera submeter a questdo a prévia apreciacdo da Assembléia Geral de
Quotistas, tendo em conta os interesses do FUNDO e dos demais quotistas, e eventuais conflitos de interesses
em relagdo a conhecimentos técnicos e as empresas nas quais o FUNDO tenha investido, ficando, nesta
hipotese, impedidos de votar os quotistas que requereram a informacgao.

A gestio da carteira do FUNDO compete 8 POLO CAPITAL REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS
LTDA., com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Ataulfo de Paiva, 204, 10° andar, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 11.702.213/0001-81, devidamente autorizada a prestacao dos servigos de administragdo de
carteira de titulos e valores mobiliarios através do Ato Declaratéorio CVM n° 11.283, expedido em 14 de
setembro de 2010.

A competéncia para gerir a carteira do FUNDO, que engloba as atribuigdes de selecdo, avaliacao, aquisicao,
alienacdo, subscri¢do, conversdo, permuta e exercicio dos demais direitos inerentes aos ativos financeiros e as
modalidades operacionais que integrem a carteira do FUNDO, cabe com exclusivamente ao GESTOR, sem
prejuizo das demais disposigdes do Regulamento do FUNDO.
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O ADMINISTRADOR pode delegar os poderes de representagdo ao GESTOR, sem prejuizo do dever de
informagdo ao ADMINISTRADOR, mediante instrumento proprio e caso a caso, de modo que o GESTOR
possa, diretamente, comparecer e votar em assembléias gerais de socios das Companhias Investidas, sejam
elas ordinarias ou extraordindrias, e reunides de 6rgaos administrativos de qualquer espécie, exercer direito de
acdo, negociar contrato social ou estatuto social das Companhias Investidas, conforme o caso, e eventuais
alteragdes, assim como firmar contratos de compra e venda de valores mobiliarios, acordos de acionistas das
Companhias Investidas, acordos de investimento e outros instrumentos correlatos.

E vedada ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR, direta ou indiretamente, a pratica dos seguintes atos em
nome do FUNDO:

I receber depoésito em conta corrente do ADMINISTRADOR ou do GESTOR;

11 contrair ou efetuar empréstimos;

I prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer outra forma;

v negociar com duplicatas, notas promissorias, excetuadas aquelas de que trata a Instrugio CVM n®

134/1990, ou outros titulos ndo autorizados pela CVM;
v prometer rendimento predeterminado aos Quotistas;

VL aplicar recursos: a) no exterior; b) na aquisicdo de bens imoéveis; e ¢) subscricdo ou aquisicdo de
acdes de sua propria emissao.

O ADMINISTRADOR ¢ o GESTOR poderdo renunciar as suas fungdes, mediante aviso prévio de, no
minimo, 60 (sessenta) dias, enderecado a cada um dos quotistas e 8 CVM.

A CVM, no uso de suas atribuicdes legais, podera descredenciar o ADMINISTRADOR ¢ o GESTOR, em
conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade de administrador de carteira.

Na hipdtese de renuncia ou descredenciamento do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, ficara o
ADMINISTRADOR obrigado a convocar, imediatamente, para realizacdo no prazo maximo de 10 (dez) dias,
Assembléia Geral de Quotistas para eleigdo de substituto, sendo também facultado aos quotistas que
detenham ao menos 5% (cinco por cento) das quotas emitidas a convocagdo da referida Assembléia Geral dos
Quotistas.

No caso de renuncia do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, o renunciante devera permanecer no exercicio
de suas fungdes até sua efetiva substituigao.

No caso de descredenciamento, a CVM podera indicar administrador/gestor temporario até a eleicdo de um
novo administrador/gestor

VIII. ASSEMBLEIA GERAL DE QUOTISTAS

Sem prejuizo das matérias estabelecidas na regulamentagdo propria e de outras matérias previstas em outros
artigos do Regulamento, compete privativamente a Assembléia Geral de Quotistas:

I tomar, anualmente, as contas relativas ao FUNDO e deliberar, até 30 de junho de cada ano, sobre as
demonstragdes contabeis apresentadas pelo ADMINISTRADOR;

II deliberar sobre a alteragdo do Regulamento do FUNDO;
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I deliberar sobre a destitui¢do ou substituicio do ADMINISTRADOR, ou GESTOR, ¢ escolha de seu

substituto;
v deliberar sobre a fusdo, incorporacao, cisao ou eventual liquidagcdo do FUNDO;
v deliberar sobre a emissao e distribui¢do de novas quotas;
VI deliberar sobre o aumento ou qualquer alteracdo na Taxa de Administracdo e Taxa de Performance
VIl deliberar sobre a alteragdo ou prorrogagdo do prazo de duracdo, do periodo de Investimento e do

Periodo de Desinvestimento do FUNDO;

VIII deliberar sobre a alteracdo do quorum de instalagdo e do quorum de deliberagdo da Assembléia Geral
de Quotistas;

IX deliberar sobre a instalagdo, composicao, organizacao e funcionamento de Comités;

X deliberar, quando for o caso, sobre requerimento de informagdes por Quotistas, observado o disposto
no paragrafo unico do Artigo 14 da Instrug¢do CVM n° 391/2004;

XI deliberar sobre a integralizagdo de quotas do FUNDO com ativos, nos termos do Artigo 14, alinea
“b” do Regulamento do FUNDO, sendo certo que os referidos ativos deverdo ter seu valor de
mercado apurado em laudo de avalia¢do aprovado pelo ADMINISTRADOR;

XII elei¢do de até 05 (cinco) dos membros do Conselho de Supervisdo;

X1 estabelecer remuneragdo ao membro independente do Conselho de Supervisdo (ou empresa
prestadora de servigos de consultoria da qual o membro independente seja socio);

XIV  aprovar a alterag@o da classificagdo do FUNDO a que se refere o Artigo 23, paragrafo segundo do
Regulamento.

O Regulamento do FUNDO podera ser alterado pelo ADMINISTRADOR, independentemente da deliberagdo
da assembléia geral de quotistas ou de consulta aos quotistas, sempre que tal alteragdo decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a expressas exigéncias da CVM, em conseqiiéncia de normas
legais ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a necessaria comunicac¢io
aos quotistas.

A Assembléia Geral de Quotistas deve ocorrer a0 menos uma vez ao ano, ou sempre que se entender
necessaria, e pode ser convocada a qualquer tempo pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR ou por quotistas
representando no minimo 5% (cinco por cento) do total das quotas emitidas pelo FUNDO.

A convocagdo da Assembléia Geral de Quotistas far-se-4 por meio de correspondéncia encaminhada a cada
quotista, admitida a utilizagdo de fac-simile ou correio eletronico ou por publicagdo em periddico de grande
circulagdo (Diario Mercantil), ficando os quotistas responsaveis pela atualizacao de seus dados cadastrais. Da
convocagdo constard, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada a Assembléia Geral de
Quotistas, bem como a respectiva ordem do dia.

As convocacdes da Assembléia Geral de Quotistas deverdo ser feitas com pelo menos 15 (quinze) dias
corridos de antecedéncia da data prevista para a sua realizacao.

A Assembléia Geral de Quotistas serd instalada com a presenca de qualquer niimero de quotistas e sera

realizada na sede do ADMINISTRADOR, salvo em regime de excegdo em outra localidade definida na
propria convocagao.
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Independentemente de convocacdo, sera considerada regular a Assembléia Geral de Quotistas a que
comparecerem todos os quotistas.

Tém qualidade para comparecer a Assembléia Geral de Quotistas os representantes legais dos quotistas ou
seus procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Nas deliberacdes das Assembléias Gerais de Quotistas, a cada quota emitida serd atribuido o direito a um
voto.

Todas as deliberagdes das Assembléias Gerais de Quotistas serdo tomadas pela maioria dos votos dos
quotistas presentes, nos termos do Regulamento do FUNDO ou da regulamentagdo aplicavel, salvo as
matérias referidas nos incisos II, I11, IV, V, VI, VII, VIII e IX deste item (paginas 32 e 33 deste Prospecto)
que somente podem ser emitidas por votos que representem 50% (cinqiienta por cento) das quotas emitidas
mais 1 (uma) quota do FUNDO.

Os quotistas poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrdnica, desde que recebida pelo
ADMINISTRADOR antes da Assembléia Geral de Quotistas, observado o disposto no Regulamento.

IX. COMITE DE INVESTIMENTOS

O FUNDO contara com um Comité de Investimentos, que sera formado por no minimo 03 (trés) e no maximo
5 (cinco) membros, incluindo o Presidente, todos indicados pelo GESTOR.

Os membros do Comité deste FUNDO que compuserem o quadro de comités ou 6rgdo de assessoramento de
outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em companhias do setor imobiliario
somente poderdo ingressar no Comité deste FUNDO mediante carta que ateste auséncia de conflito de
interesses na data de ingresso e declaragdo que abdicardo de seus respectivos votos em situagdes futuras que
envolvam conflitos de interesse. Ficam ressalvados os casos de fundos de investimentos em participagdes ou
fundos imobiliarios anteriores a este, que tenham sua carteira gerida pelo GESTOR, para os quais o Capital
Comprometido ja tenha sido destinado em 70% (setenta por cento) para projetos de Companhias Alvo ou
Investidas ja selecionadas. Nos casos aqui abordados, os quotistas serdo informados desta situacdo quando da
indicagdo do membro do Comité.

O Comité de Investimentos tera competéncia para:

a) aprovar toda e qualquer proposta de investimento ou desinvestimento nas Companhias Alvo ou
Investidas que tenha sido submetida pelo GESTOR;

b) aprovar a realizagdo dos chamados de capital pelo ADMINISTRADOR, exceto no caso especifico do
paragrafo segundo do Artigo 14 do Regulamento em que os chamados ja estdo previamente
autorizados;

c) aprovar o valor atribuido aos ativos que eventualmente venham a ser utilizados para fins de

integralizacdo em bens de quotas do FUNDO.

Os membros do Comité de Investimentos, indicados pelo GESTOR, terdo mandato pelo prazo de duragdo do
FUNDO, ou até sua substituicao, devendo permanecer no cargo até a nomeagao de seu substituto em caso de
renuncia.

As reunides do Comité de Investimentos ocorrem ordinariamente uma vez ao ano e extraordinariamente
sempre que convocada por qualquer dos seus membros, pelo GESTOR ou pelo ADMINISTRADOR, com a
antecedéncia minima de 5 (cinco) dias tuteis, contendo, de forma sucinta, a ordem do dia, dia, hora e local,
ainda que as reunides ocorram em regra na sede do GESTOR. Ficam dispensadas as formalidades de
convocagdo quando todos os membros do Comité de Investimentos estiverem presentes na reuniao.
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O quorum de instalacdo sera de maioria absoluta, enquanto o de deliberagdo sera o de maioria dos presentes,
independentemente da matéria. A cada membro correspondera um voto.

A participag@o nas reunides do Comité de Investimentos podera se dar por conferéncia telefonica, sendo que
de todas as reunides devera ser formalizada ata com indicacdo dos presentes. As atas devem ser entregues ao
ADMINISTRADOR e ao GESTOR, no prazo de até 15 (quinze) dias uteis apds a realiza¢do do conclave.

Os membros do Comité de Investimentos ndo receberdo qualquer tipo de remuneragdo do FUNDO pelo
desempenho de seus servigos.

X. CONSELHO DE SUPERVISAO

O FUNDO contara ainda com um Conselho de Supervisdo, que serd composto por até 7 (sete) membros com
qualificagdes e competéncias para prevenir situagdes de conflito de interesses, exercendo a supervisdo das
atividades do Comité de Investimentos e da gestdo do FUNDO. O GESTOR indicara 1 (um) membro que sera
o presidente do Conselho de Supervisdo. Adicionalmente, até 05 (cinco) membros serdo eleitos pelos
quotistas em Assembléia Geral de Quotistas, na forma descrita a seguir. Ademais, ap6s a indicacdo do
GESTOR de 1 (um) membro independente para o Conselho de Supervisdo, a Assembléia Geral de Quotistas
deve referendar sua indicacdo. Na referida assembléia o quotista, ou grupo de quotistas, que detenha 20%
(vinte por cento) das quotas emitidas do FUNDO tera o direito de eleger um membro para o Conselho de
Superviséo.

O Conselho de Supervisdo reunir-se-a4, no minimo, anualmente, devendo ser convocado pelo Comité de
Investimentos ou pelo GESTOR, conforme o caso, sempre que estes deliberarem sobre matéria sujeita a
ratificacdo. Compete ao Conselho de Supervisdo a ratificagdo das decisdes do Comité de Investimentos, nas
situagdes em que:

a) qualquer membro do Comité de Investimentos, ou qualquer membro da equipe do GESTOR, possuir
interesse direto nas Companhias Investidas;

b) qualquer membro do Comité de Investimentos, ou qualquer membro da equipe do GESTOR, possuir
interesse direto em empresa operando no pais, no mesmo setor das Companhias Investidas;

c) o GESTOR possuir interesse, diretamente ou por meio de outro veiculo de investimento por este
gerido, nas Companbhias Investidas;

d) haja remarcacdo dos precos ou reavaliacdo dos ativos do FUNDO apos o investimento inicial e em
outras situagdes previstas no Regulamento.

Os membros do Conselho de Supervisiao, uma vez eleitos, terdo mandato pelo prazo de duragdo FUNDO, ou
até sua substituicdo por aquele a quem compete sua eleigdo, devendo permanecer no cargo até a nomeacdo de
seu substituto em caso de rentincia.

As reunides do Conselho de Supervisdo sdo convocadas pelo Comité de Investimento ou pelo GESTOR. A
convocagdo sera por escrito, direcionada a todos os membros, com a antecedéncia minima de 5 (cinco) dias
uteis, contendo, de forma sucinta, os pontos a serem apreciados na reunido, dia, hora e local, ainda que as
reunides ocorram em regra na sede do GESTOR.

A referida notificagdo por escrito sera dispensada quando todos os membros do Conselho de Supervisao
estiverem presentes na reunido.

O quorum de instalacdo sera de maioria absoluta, enquanto o de deliberagdo sera o de maioria dos presentes,
independentemente da matéria. A cada membro correspondera um voto.
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A participag@o nas reunides do Conselho de Supervisdo podera se dar por conferéncia telefonica, sendo que
de todas as reunides devera ser formalizada ata com indicacdo dos presentes. As atas devem ser entregues ao
ADMINISTRADOR e ao GESTOR, no prazo de até 15 (quinze) dias tteis apos a realizacao do conclave.

Os membros do Conselho de Supervisdo nao receberdo qualquer tipo de remuneracdo do FUNDO pelo
desempenho de suas atribuicdes, exceto o membro independente, se aprovado pela Assembléia Geral.

Enquanto ndo for instituido o Conselho de Supervisdo pelos quotistas, em Assembléia Geral, as suas
atribuigdes ficardo a cargo do Comité de Investimentos.

XI. REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO

O FUNDO e seus quotistas estdo sujeitos as seguintes regras de tributagao:

I

II

FUNDO:

IOF/Titulos

As aplicagdes realizadas pelo FUNDO estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a
aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoragdo a qualquer tempo, mediante ato do
Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinqiienta por cento) ao dia.

Imposto de Renda
Os rendimentos e ganhos apurados nas operagdes da carteira do FUNDO séo isentos do Imposto de
Renda.

Quotistas do FUNDO:

IOF/Titulos

As operacgdes com as quotas podem estar sujeitas a incidéncia do IOF/Titulos, cobrado a aliquota
maxima de 1% (um por cento) ao dia, limitado a um percentual do rendimento da operagdo, em
fungdo do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n.° 6.306/07, sendo este limite igual
a 0% (zero por cento) do rendimento para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias.

Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinqiienta centésimos por cento) ao dia.

IOF/Cambio

Conversdes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para
moeda estrangeira, porventura geradas no investimento nas quotas, estfo sujeitas ao IOF/Cambio. A
aliquota do IOF/Cambio pode variar de 0% (zero por cento) até 25% (vinte e cinco por cento),
conforme decisdao do poder executivo.

Imposto de Renda

O Imposto de Renda aplicavel aos quotistas tomara por base (i) a residéncia dos quotistas: (a) no
Brasil; e (b) no exterior; e (ii) trés eventos financeiros que caracterizam o auferimento de rendimento
e a sua conseqiiente tributacdo: (a) a cess@o ou alienacdo de quotas; (b) o resgate das quotas; e (c) a
amortizacdo das quotas.

(i) Quotistas Residentes no Brasil

Os ganhos e rendimentos auferidos, seja na cessdo/alienagdo, resgate ou amortizagdo de
quotas serdo tributados pelo imposto de renda, a aliquota de 15% (quinze por cento).
Adicionalmente, caso os ganhos decorram de operagdo em ambiente de bolsa, mercado de
balcdo organizado ou mercado de balcao ndo organizado com intermediagdo, havera retengdo
do Imposto de Renda, a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).
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(i) Quotistas Residentes no Exterior

Aos quotistas residentes e domiciliados no exterior, por ingressarem recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo 2.689 ¢ aplicavel tratamento tributario
especifico determinado em fungdo de residirem ou ndo em pais ou jurisdicdo que ndo tribute a
renda ou capital, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) ou,
ainda, cuja legislacdo interna oponha sigilo relativo & composicdo societdria de pessoas
juridicas ou a sua titularidade localidade (“Paraiso Fiscal”).

a) Quotistas Nao Residentes em Paraiso Fiscal

Os ganhos e rendimentos auferidos nas quotas serdo tributados pelo Imposto de Renda a
aliquota zero. Este tratamento tributéario privilegiado ndo se aplica na hipotese de o respectivo
quotista deter, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, 40% (quarenta por
cento) ou mais da totalidade das quotas do FUNDO ou cujas quotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 40% (quarenta por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO, ou em caso do FUNDO deter em sua carteira, a qualquer tempo,
titulos de divida em percentual superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimdnio liquido
(ressalvados desse limite as debéntures conversiveis em agdes, os bonus de subscri¢do e os
titulos publicos). Nestes casos, os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo das quotas serdo
tributados pelo Imposto de Renda a aliquota maxima de 15% (quinze por cento), a depender
da forma como for conduzida a operagao.

b) Quotistas Residentes em Paraiso Fiscal

Os Quotistas Qualificados Residentes em Paraiso Fiscal, ndo se beneficiam do tratamento
descrito no item ii.a (pagina 37 deste prospecto), sujeitando-se ao mesmo tratamento
tributario quanto ao Imposto de Renda aplicavel aos quotistas do FUNDO residentes no
Brasil.

XII. RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR E DEMAIS
PARTICIPANTES DA OFERTA

ADMINISTRADOR
O ADMINISTRADOR possui, além do FUNDO, apenas 1(um) fundo de investimento, sendo este
um fundo de investimento em participagdes, cuja carteira é gerida pelo GESTOR.

O ADMINISTRADOR possui 2460 (dois mil quatrocentos e sessenta) fundos de investimento
administrados que possuem custddia de cotas realizada pelo CUSTODIANTE do FUNDO, dos quais
64 (sessenta e quatro) sdo fundos de investimento em participagdes e fundos de investimento em
cotas de fundo de investimento em participagdes.

O ADMINISTRADOR possui 1.463 (mil quatrocentos e sessenta e trés) fundos de investimento
administrados que possuem auditoria realizada pelo AUDITOR do FUNDO, dos quais 56 (cingiienta
e seis) sdo fundos de investimento em participagdes.

Até a data deste Prospecto ndo existiam entre 0 ADMINISTRADOR e cada um dos prestadores de
servigo do FUNDO relagdes societarias, investimentos, empréstimos ou outras relagdes comerciais
relevantes além das acima descritas.

Até a data deste Prospecto ndo havia conflito de interesses entre o ADMINSITRADOR e os
prestadores de servicos do FUNDO.

GESTOR

O GESTOR gere até a data deste prospecto, além do FUNDO, 1(um) fundo de investimento, sendo
este um fundo de investimento em participagdes, que possui 0 mesmo administrador, custodiante e
auditor do FUNDO.
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Até a data deste Prospecto ndo existiam entre 0 GESTOR e cada um dos prestadores de servigo do
FUNDO relagdes societarias, investimentos, empréstimos ou outras relacdes comerciais relevantes
além das acima descritas.

Até a data deste Prospecto ndo havia conflito de interesses entre 0 GESTOR e os prestadores de
servigos do FUNDO.

CUSTODIANTE

O CUSTODIANTE possui 2460 (dois mil quatrocentos e sessenta) fundos de investimento com
custodia realizada pelo CUSTODIANTE e administragdo realizada pelo ADMINISTRADOR, dos
quais 64 (sessenta e quatro) sdo fundos de investimento em participagdes e fundos de investimento
em cotas de fundo de investimento em participacdes.

O CUSTODIANTE possui, além do FUNDO, apenas um fundo de investimento (um) fundo de
investimento, sendo este um fundo de investimento em participagdes, que possui o0 mesmo GESTOR
do FUNDO.

Até a data deste Prospecto ndo existiam entre o CUSTODIANTE e cada um dos prestadores de
servico do FUNDO relagdes societarias, investimentos, empréstimos ou outras relacdes comerciais
relevantes além das acima descritas.

Até a data deste Prospecto ndo havia conflito de interesses entre 0 CUSTODIANTE e os prestadores
de servigos do FUNDO.

AUDITOR

O AUDITOR possui 1.463 (mil quatrocentos e sessenta e trés) fundos de investimento administrados
pelo ADMINISTRADOR do FUNDO, dos quais 56 (cingiienta e seis) sdo fundos de investimento
em participagdes.

O AUDITOR possui, além do FUNDO, apenas um fundo de investimento (um) fundo de
investimento, sendo este um fundo de investimento em participagdes, que possui o0 mesmo GESTOR
do FUNDO.

Até a data deste Prospecto ndo existiam entre 0 AUDITOR e cada um dos prestadores de servigo do
FUNDO relagdes societarias, investimentos, empréstimos ou outras relagdes comerciais relevantes
além das acima descritas.

Até a data deste Prospecto ndo havia conflito de interesses entre 0 AUDITOR e os prestadores de
servigos do FUNDO.

XIIL. PANORAMA DO SETOR IMOBILIARIO

Entende-se que para uma correta avaliagdo do FUNDO, seus riscos e objetivos ¢ importante ter informagdes a
respeito do panorama do setor imobiliario e das oportunidades que se apresentam na visdo do GESTOR.

O setor imobiliario brasileiro vive um momento muito positivo para a demanda. Ha fatores seculares que
devem suportar uma forte demanda por imoveis por varios anos.

* Estabilidade econdmica, com juros reais em niveis historicamente baixos

* Renda familiar em alta e desemprego em baixa

*  Grande potencial de crescimento da oferta de crédito para o setor

*  Demanda continua por imdveis no longo prazo

*  Ambiente regulatério que favorece novas alternativas de funding para o setor imobiliario
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Estabilidade econdmica, com juros reais em niveis historicamente baixos

O Brasil vem colhendo frutos da estabilidade econdmica atingida com o Plano Real em 1994 ¢ consolidade
pelos governos que se seguiram. Com isso, 0s juros nominais e reais apresentaram forte movimento de queda
nos ultimos 15 anos, com a taxa real do CDI caindo de nivel superior a 30% ao ano em 1997 para patamar
proximo de 10% ao ano que prevalesceu entre 1999 e 2006 e, mais recentemente, em niveis proximos a 5% ao
ano. A queda de juros motivou uma melhoria significativa das condi¢cdes oferecidas em financiamentos
imobiliarios, tanto pela queda de taxa como pela dilatagdo do prazo.
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Fonte: Bloomberg

O efeito das melhores condigdes de financiamento é bastante poderoso. Para ilustrar, considere-se a seguinte
simulagdo para um financiamento imobilidrio de R$ 80.000,00 através do SFH. Em 2005, as condigdes
vigentes eram taxa de TR+12% ao ano com prazo de 10 anos. Estes pardmetros de financiamento atingiam
familias com renda minima de R$ 4.478,00. Em 2009, os mesmos R$ 80.000,00 poderiam ser financiados a
taxa de TR+7.5% ao ano, com prazo de 30 anos, atingindo familias com renda minima de R$ 2.183,00.
Considerando a piramide de distribuigdo de renda familiar (fonte: IBGE/PNAD), em 2005 este financiamento
atingia 5,3 milhdes de familias, em comparagéo a 14,4 milhdes de familias em 2009.

5,3 milhdes de familias 14,4 milhdes de familias

20.7% A=9milhdes
de familias

Familias por faixa de renda

Haté3SM. Maté5SM. Maté 10 SM. até 20 SM. ®>20 SM.

Fonte: IBGE/PNAD

39



Portanto, a melhoria das condigdes de financiamento torna possivel a aquisi¢do de imdveis por um nimero
maior de familias, alimentando a demanda secular por imoéveis no Brasil. A inflagdo controlada — tendo
oscilado entre 5% ao ano ¢ 10% ao ano nos Gltimos 15 anos — fortalece a confianca das familias em contrair
um financiamento imobilidrio de longo prazo.

Renda familiar em alta e desemprego em baixa

De acordo com o IBGE, entre 2005 e 2001 a renda familiar real cresceu todos os anos. Por outro lado, o
desemprego caiu de 12.3% (2003) para 5.6% (2011). Estes movimentos proporcionaram uma enorme
expansdo da classe média no Brasil, com a Classe C passando de 66 milhdes de pessoas em 2003, para 95
milhdes de pessoas em 2009 e, de acordo com projecdes, devendo atingir 113 milhdes de pessoas em 2014
(Fonte: FGV).

12.3% 1,609 1630

1,507 1,519

1_ALLC
17800

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

I Rendimento Médio Real Desemprego com ajuste sazonal

Fonte: IBGE
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Fonte: FGV
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A combinagdo de baixo desemprego (confianca em alta), crescimento da renda real e aumento de classe
média, gera um contingente de individuos com aspiracdo de ter imovel proprio. O estoque de melhorias que
foi atingido no ciclo de 2003 a 2011, por si sd, alimenta a demanda de longo prazo por imoveis. Além disso,
como especificado acima, espera-se que este crescimento da classe média continue pujante.

Grande potencial de crescimento da oferta de crédito para o setor
O setor de crédito privado no Brasil experimentou uma expansio consideravel desde 2001-2003. Entre 2001 ¢

2003, o total de crédito ao setor privado situava-se proximo de 25% do PIB. A partir de 2004, houve enorme
crescimento da base crediticia, atingindo-se um patamar de 47% do PIB em 2011.
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Fonte: Bacen == Crédito Habitacdo/PIB (eixo direito)

Contudo, a participacdo do crédito imobilirio na massa crediticia ainda é muito pequena no Brasil. Embora
tenha havido um crescimento de 1.5% do PIB para 4.8% do PIB entre 2003 e 2011, o Brasil ainda apresenta
uma baixa penetracdo do crédito imobiliario. Comparando o Brasil com outras economias, é possivel observar
que ainda ha enorme espago para aumento da base de crédito imobiliario — em valores aproximados, o volume
de crédito imobiliario em relagio ao PIB é 5% no Brasil, 6% na india, 11% na China, 11% no México, 19%
no Chile e 42% na Africa do Sul. Em relagdo a mercados desenvolvidos, a diferenca é ainda mais pronunciada
(Reino Unido 88%, EUA 81%, Alemanha 48%, Franca 38%). Algumas economias emergentes tém
indicadores piores que o Brasil (Argentina 2%, Russia 2%). (Fonte: Abecip, Exame)
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CREDITO IMOBILIARIO (% DO PIB), 2011

Reino Unido
Estados Umdosm
Alemanha '-_—0 48
Arrica do sul - B ————— 42
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Argentina { 2

A . Fonte: Abecip,Exame | B .
Portanto, com o ciclo virtuoso da economia brasileira, ha uma espago muito grande para aumento da oferta de

crédito imobilidrio, que tem correlagdo forte com a demanda por iméveis.
Demanda continua por iméveis no longo prazo

Diversos fatores demograficos contribuem para uma demanda secular forte por iméveis no Brasil. De acordo
com o IBGE e ONU, a populagdo urbana no Brasil era aproximadamente 80% da populagdo total em 2000,
sendo que este indice vem crescendo década apds década. Hoje, o nivel ¢ superior a 80% e espera-se que
atinja 91,1% em 2030.

Além disso, o nimero de pessoas por moradia vem caindo no Brasil, de acordo com a FGV, Em 2007, a
média era 3,4 pessoas por moradia. Espera-se que este parametro atinja 2,9 em 2017 e 2,5 em 2030. Isto
representa um aumento do niimero de moradias de 56,2 milhdes (2007) para 72,4 milhdes (2017) e 93,1
milhdes (2030).

Populacdo urbana
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Fonte: IBGE e ONU Fonte: FGV
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O amadurecimento esperado da populagdo brasileira também ¢ um fator demografico relevante. Entre 2007 e

2030 projetam-se crescimentos sensiveis no niimero de pessoas situadas nas faixas etarias acima de 30 anos.
(Fontes: IBGE e ONU)
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Ha diversas estimativas de déficit habitacional no Brasil, com valores que vdo desde 5 milhdes de moradias
até¢ 10 milhdes de moradias. Independente deste fator, a cada ano sdo necessarias entre 1,7 milhdes e 1,8
milhdes de novas moradias para atender os movimentos demograficos descritos acima.

Necessidade de novas moradias (em milhoes de unidades)

Eliminar a Reduzir a

Ano Novas familias precariedade coabitacao Total
2010 1.3 0.1 0.1 1.5
2011 1.3 0.2 0.2 1.7
2012 1.3 0.2 0.2 1.7
2013 1.4 0.2 0.2 1.8
2014 1.4 0.2 0.2 1.8
2015 1.3 0.3 0.2 1.8
Total 8.0 1.3 1.0

Fonte: Construbusiness/Sercovi

Ambiente regulatério que favorece novas alternativas de funding para o setor imobilidrio

Nos anos de 2005, 2006 e 2007, as construtoras brasileiras experimentaram um “boom” de captac¢do via
ofertas primarias de a¢des. O volume total captado neste periodo superou R$ 12 bilhdes.

EmissGes primarias de a¢des de construtoras
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No periodo 2007-2010, em funcdo da crise de hipotecas e posterior contaminagdo para os mercados
internacionais, a janela para captag@o via agdes fechou e as construtoras passaram a levantar capital através de
debéntures, aumentando assim o nivel de endividamento do setor. O volume total de debéntures emitidas
pelas construtoras listadas entre 2007 ¢ 2010 superou R$ 6 bilhdes.

EmissGes de debéntures e notas
promissorias de construtoras

(RS MM)
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Fonte: CVM

Desde 2009, novas fontes de funding ganharam for¢a no Brasil. Este fendmeno decorre dos incentivos fiscais
oferecidos a investidores pessoas fisicas, bem como da queda da taxa de juros nos titulos publicos brasileiros,
levando o publico investidor a buscar alternativas de investimento. Entre 2008 ¢ 2011, a emissdo de CRIs
superou R$ 13 bilhdes, e a emissdo de Fundos de Investimento Imobiliario (FIIs) superou R$ 20 bilhdes. Este
ciclo de captagdo validou CRIs e FlIIs como instrumentos vidveis para funding do setor imobiliario.
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Oportunidades de Investimento no Setor Imobiliario

Conforme descrito na se¢do anterior, o setor imobilidrio brasileiro vive um momento secular muito positivo.
Virios fatores economicos, sociais e demograficos sustentam demanda continua no longo prazo. Do lado da
oferta de crédito imobiliario, o Brasil tem bastante espagco para ampliar a base de oferta, tanto pelas fontes
tradicionais bem como por novas alternativas que ganharam forga nos tltimos anos, tais como CRIs e FIIs.

Portanto, o GESTOR vé uma oportunidade secular no setor imobilidrio para players com flexibilidade e
funding de longo prazo.

Além disso, a dindmica do mercado imobilidrio nos ultimos 6 anos gerou “vazios de mercado” que se
traduzem em oportunidades de nicho para investimentos. O GESTOR acredita que estes nichos, se bem
explorados, podem apresentar rentabilidade superior ao setor imobiliario como um todo.

Os principais vazios de mercado identificados pelo GESTOR sao:

* Vazios de escala — As construtoras listadas cresceram bastante desde 2006 — o volume de
lancamentos agregado saltou de R$ 10 bilhdes em 2006 para R$ 41 bilhdes em 2011 (Fonte: Exame).
Estas empresas atingiram uma escala que limita seu escopo de participacdo a projetos grandes, de
rapida maturagdo e que ndo envolvam complexidade. Nao ¢é eficiente para as grandes empresas
alocar recursos em projetos que tenham VGV estimado menor que R$ 50 MM, em alguns casos o
volume minimo é da ordem de R$ 100 MM. Some-se a isso o fato de que o sistema de parcerias com
construtoras menores, originalmente concebido como forma de participar em projetos menores, em
geral ndo funcionou, especialmente fora do eixo Rio-Sdo Paulo. Estas parcerias resultaram, em geral,
em atrasos de obra, estouros de or¢amento e prejuizos para as grandes empresas. O resultado pratico
¢ que hd menore competicdo por negoécios imobilidrios de pequeno e médio portes, menor
competicdo em alguns mercado regionais e menor competicdo em negocios com alguma
complexidade para viabilizagdo.

Construtoras listadas

Ano Financiamento R$ bilhdes Langamentos R$ bilhdes
2006 16 10
2007 25 25
2008 40 30
2009 50 25
2010 84 40
2011 114 41

Fonte: Exame

* Vazios de execucdo — As construtoras listadas acumularam landbanks substanciais entre 2006 e
2008, o que lhes consumiu caixa. No periodo de desenvolvimento deste landbank (obras), concebido
como 2008 e 2009, a geracdo de caixa também foi negativa uma vez que as empresas estavam
investindo capital nas obras. Em 2010 e 2011, onde esperava-se que o ciclo imobiliario de varios
projetos se completasse, o setor foi acometido por gargalos de mao-de-obra e materiais, acarretando
em atrasos e estouros de orcamento. O resultado ¢ que entre 2006 e 2011, as construtoras listadas
exibiram fluxo de caixa negativo em todos os anos, um déficit total acumulado de R$ 32,3 bilhdes
(Fonte: Credit Suisse). Algumas empresas reportaram estouros de obra significativos, conforme
quadro abaixo. O resultado pratico ¢ que as grandes empresas possuem hoje um estoque de projetos
problematicos e/ou em atraso para digerir, o que ¢ condigdo primordial para restabelecer o fluxo de
caixa positivo. Neste processo, espera-se uma menor velocidade de langcamentos por parte das
grandes empresas, resultando em menor crescimento da oferta € menor competi¢do por terrenos e
permutas.
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Geragao de caixa das construtoras listadas (RS bilhdes)

2006 2007 2008 2009 2010 2011

I|"[I

Acumulo de landbank

) &)

Fonte: Credit Suisse e Polo Capital

Estouros de obra reportados Estouros como % do book
Trimestre R$ MM value ajustado
Cyrela 2T-4T 2010 534 8.7%
Gafisa 4T 2011 587 13.8%
Tecnisa 4T 2011 94 4.3%
Viver 4T 2011 117 9.3%
PDG 4T 2011 222 2.5%

(Fonte: BTG Pactual)

*  Vazios de Funding — Os Fundos de Investimento Imobiliario (FIIs) podem ter mandatos variados. Ha
FlIIs destinados a deter imoveis para renda de aluguel, outros FIIs destinados a deter titulos
imobiliarios que paguem um bom rendimento e, por fim, FlIs com mandato de desenvolvimento
imobiliario. Segundo a Ugbar, em Outubro de 2011, 87,2% da capitalizagdo de mercado dos FIIs
referia-se a mandatos focados em renda; sendo outros 9,3% marcados como investimentos gerais e
apenas 3,5% buscando ganhos de capital. Dessa forma, apesar de o mercado de FIIs ter recebido
enorme aceitagdo no Brasil, ainda hd pouca captagdo destinada a desenvolvimento imobilidrio com
objetivo de ganhos de capital. Em outras palavras, a despeito das condi¢des seculares favoraveis,
aparentemente ha competigao limitada de investidores financeiros por ativos imobilidrios.

Em resumo, o GESTOR entende que o mercado imobiliario brasileiro ndo so constitui um setor atrativo por

conta de fatores seculares de demanda, mas também apresenta nichos de oportunidade resultantes de fatores
que prevalesceram desde 2006.
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Resumo da Oportunidade

DEMANDA POR IMOVEIS CREDITO IMOBILIARIO INCORPORACAO

Vérios fatores sustentam Condigdes para crescimento

) Novas condig¢ées de funding
demanda continua da oferta e penetracdo de
apos a crise de 2008-2009
no longo prazo crédito imobiliario

Oportunidade secular no setor imobilidrio para players com flexibilidade e funding de longo prazo

Tese de Investimento

Em resumo — O GESTOR considera o setor imobilidario como um setor atrativo secularmente, que
adicionalmente, por conta dos vazios de mercado identificados, oferece oportunidades de nicho.

Assim, Por um lado, o mercado imobilirio brasileiro apresenta 5 caracteristicas que sustentardo a demanda
de longo prazo: (i) Estabilidade econdmica e juros reais em niveis historicamente baixos; (ii) Renda familiar
em alta e desemprego em baixa; (iii) Grande potencial de crescimento da oferta de crédito para o setor; (iv)
Condi¢des demograficas geram demanda sustentavel; e (v) Ambiente regulatéorio que favorece novas
alternativas de funding.

Por outro lado, a rapida expansdo do setor gerou “vazios de mercado” e, consequentemente, oportunidades
atraentes em determinados nichos pelo fato de que as empresas listadas, por seu tamanho, passaram a se
interessar primordialmente por negdcios grandes, de rapida maturagdo e/ou de baixa complexidade; ¢ o
aquecimento da atividade implicou em graves problemas de execugdo, além da dificuldade de funding para o
desenvolvimento imobiliario.
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ANEXOS

Anexol - Declaragao de Veracidade das Informagdes do ADMINISTRADOR e do Distribuidor Lider
nos termos do Artigo 56 da Instrugdo CVM n° 400/2003

Anexo Il - Instrumento de Constituicao registrado em 12/04/2011 sob o n°® 1748169

Anexo lll - Instrumento de Alteragao registrado em 15/06/2011 sob o n°® 1755339

Anexo IV - Segundo Instrumento de Alteragdo registrado em 03/08/2011 sob o n°® 1760877

Anexo V Terceiro Instrumento de Alteragéo registrado em 25/05/2012 sob o n® 1793889,
do qual consta o Regulamento Consolidado vigente do FUNDO
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Anexo |

Declaracéo de Veracidade das Informagées do ADMINISTRADOR e do Distribuidor Lider
nos termos do Artigo 56 da Instrugdo CVM n° 400/2003
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BNY MIELION
ASSED SERVICING

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR E DO INTERMEDIARIO LIDER NOS TERMOS DO
ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVIM N° 400/2003

BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade do Rio de Janeiro - R4, na Av. Presidente Wilson, n®
231, 11°, 13° e 17° (parte) andares, inscrita no CNPJ sob o no. 02.201.501/1000-61, na
qualidade de administrador e de intermediario lider do POLO REAL ESTATE Il FUNDO DE
INVESTIMENTO EM PARTICIPAGGOES, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 13.515.474/0001-18,
neste ato representado por José Carlos Lopes Xavier de Oliveira, brasileiro, divorciado,
economista, portador da Carteira de Identidade n®. 04667892-6, expedida pelo IFP/RJ, inscrito
no CPF sob o n°. 003.888.737-10 e Alberto Elias Assayag Rocha, brasileiro, engenheiro,
separado, portador da carteira de identidade n® 07916188-1, expedida pelo IFP-RJ e inscrito no
CPF/MF sob o n® 018.639.577-90, residente e domiciliado na Cidade do Rio de Janeiro, na
Rua Nascimento da Silva, n® 466/ apto: 201 — lpanema, declara que:

As informagbes prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a
distribuicdo sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes e ainda, declara que as
informacbes contidas no mercado durante todo o prazo de distribuigao, inclusive as eventuais
ou periodicas sdo suficientes permilindo aos investidores a lomada de decisdo fundamentada a

respeito da oferta.

O Prospecto do Fundo contém informagbes verdadeiras, relevantes e necessarias ao
conhecimento pelos inveslidores da olerla, dos valores mobilidrios ofertados, da emissora, de

suas atividades, da situagio ega icg4inanceira, dos riscos inerentes 2 sua atividade e de

quaisquer outras informagseg relg 6, bem como foi elaborado de acordo com as normas
pertinentes.
, ¢ Janeiro, 08 de agosto de 2011.
José Carios Loges Xaverde Ofvera Aberto EXas
Diretor-Presidente -
//'/Z‘/k

— P

BNY MELLON SERVIGOS FINANCEIROS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A
Administrador e Intermediario Lider

Av Pl e Wil
DAL maegnleyine
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Anexo |l

Instrumento de Constituicao registrado em 12/04/2011 sob o n® 1748169
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BNY MELLON
ASSET SERVICING

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO POLO REAL ESTATE Il FUNDO
DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES

Por este instrumento particular, BNY MELLON SERVIGOS FINANCEIROS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na
Avenida Presidente Wilson, n®°. 231, 11°, 13° e 17° (parte) andares, Centro, Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Ric de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob n° 02.201.501/0001-61
("Administrador”), instituiz@o devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobilidrios —
CVM ("CVM") a administrar carteira de valores mobilidrios, conferme Ato Declaratéric n®.
4.620, de 19 de dezembro de 1897, resolve:

1. Constituir ¢ POLO REAL ESTATE 1| FUNDO DE INVESTIMENTO EM
PARTICIPAGOES (*Fundo”), na forma da Instrugdo CVM n®. 391, de 16 de julho de
20083, sob a forma de condominio fechado e com prazo determinado de duragéo,

2. Designar como Diretor responsével perante a CVM, pela administragéo do Fundo, nos
termos da regulamentagdo pertinente, o Sr. José Carlos Lopes Xavier de Qliveira,
brasileiro, divorciado, economista, portador da Carteira de Identidade n°. 04667892-5,
expedida pelo IFP/RJ, inscrito no CPF sob o n®. 003.888.737-10.

3. Q Diretor ora indicado declara, neste ato, nos termos da legislagdo em vigor, que esta
clente e assume as obrigagdes e responsabilidades inerentes & supervisdo e
acompanhamento do Fundo, especialmente a responsabilidade pela movimentacdo
dos valores mobilidrios que vierem a ser detidos pelo Fundo, sujeitando-se a aplicagao
das penalidades de suspensdc ou inabilitagio para cargos de diregdo em instituigbes
financeiras e demais instituiges autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil.

4, Designar para a2 gestdo da carteira deste Fundo 2 POLO CAPITAL REAL ESTATE
GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na
Rua Ataulfo de Paiva, 204, 10° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 11.702.213/0001-
81.
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BNY MELLON
ASSET SERVICING

5. Designar para os servi;os_de.éewlh;_os -de cu“stﬁéia‘ tesouraria, escritura
liguidagio das gquotas do Fundo o BANCO BRADESCO S.A., instituicdo financeira
com sede na Cidade de Osasco, Estado de Sao Paulo, na Cidade de Deus, s/n,
inscrito no CNPJ sob ¢ n®. 60.746.948/0001-12.

& i< =g wan

8. Designar para os servicos de auditoria independente a KPMG AUDITORES
INDEPENDENTES, sociedade com sede na cidade de SZoc Paulo, Estado de Séo

Paulp, na Rua Dr. Renatc Paes de Barros, n® 33, inscrita no CNPJ/MF sob n®.
57.755.217/0001-28.

7. Promulgar 0 Regulamento do Fundo, o gual vigorard na forma anexa ao presente

instrumento, assim como o suplemento da emiss3o inicial de cotas parte integrante e
complementar do anexo.

Rio de Janeiro, 11 de abril de 2011.
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Anexo lll

Instrumento de Alteracao registrado em 15/06/2011 sob 0 n°® 1755339
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BNY MELLON
ASSET SERVICING

1% INSTRUMENTO DE ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO

POLO REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES
CNPJIMF n® 13.515.474/0001-18,

Por este instrumente particular, o BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela Comissdo de Valores
Maobiliarios ("CVM") a administrar fundos de investimento e gerir carteiras de valores mobiligrics, com sede
na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Presidente Wilson, n® 231, 11° andar, 13° e 17° andares
(parte) - Centro, inscrita no CNPJ/MF sob n° 02.201,501/0001-61 {("ADMINISTRADOR"), na gualidade de
instituigao administradora do POLO REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES |
inscrito no CNPJ/MF sob n® 13.516.474/0001-18 ("FUNDO"), em razdo da inexisténcia de qualquer quotista
nesta data e CONSIDERANDO o interesse dos envolvidos na estruturago do FUNDO em rever algumas
das condigbes constantes do regulamento, resolve:

Aprovar a neva versdo do regulamento do FUNDO ("Regulamento”), nos termos do documento anexo,
sendo certo que esta versdo substituird, por completo, toda e qualquer verséo anterior, inclusive para fins de
registro do FUNDO junto & Comiss&o de Valores Mobilirios,

Restando assim aprovado este instrumento de alteragao do Regulamento, $eb é%@%ﬁo%ﬁd%g E_DQC' :

ANE IRD i
(duas) vias de igual teor e forma. 9 PEDIDFJ ¥y PARTE INTERESSADA- UI
{FRESENTE DOCHMENTD FOI QLERBHDG |

ifi MARGEN DO REGISTRO DE Ho.

Rio de Janeiro, 15 de junho de 2011,
1748169
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Anexo IV

Segundo Instrumento de Alteragéo registrado em 03/08/2011 sob o n® 1760877
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BNY MELLON SERVIGOS FINANCEIROS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., sociedade com sede na Avenida Presidente Wilson, n® 231, 11°, 13° e 17° (parte) andares, Centro,
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob n® 02.201.501/0001-61, na
qualidade de administradora do POLO REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO EM
PARTICIPAGOES ("FUNDO"), inscrito no CNPJ sob o n® 13.515.474/0001- 18, resolve alterar o Paragrafo
Primeiro do Artigo 16 do Regulamento do FUNDO, a fim de atender a emgéT_ ﬁ? q@ﬁo"égﬁl}o—r‘%_;b
Mobiliarios, realizada através do Oficio/CVM/SRE/GER2/N® 1026/2011 no dia 19:dgdulho ge20 Terelitgrdon

amengZo a dispensa automatica de Prospecto, na forma constante do anexoH PEDIDG DA PARTE INTERESSADA, 0
{PRESENTE lf'(UNEHTIJ FOI AUERBALD
WA MARGEN DD REGISTRO DE Ho.

1753339

ip de Janeiro, 03 de agosto de 2011.
L{)/h) :/_/ —

BNY MELLON SERVICOS FlNANCEIR%S DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A.
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Anexo V

Terceiro Instrumento de Alteragao registrado em 25/05/2012 sob o n°® 1793889, do qual consta o
Regulamento Consolidado vigente do FUNDO
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19 Oficlo do Registro de Titulos & Documentos
Cidade do Rio de Janelro

3410338 - 1793889

s (WAMAIERIN

Emd 181B1-FEV) 39,0480 13,4144 10,05
D i 3 050,20 FUNDRER
Reguirado e dguaoado em 250052012

L::\.{_JU DE

INSTRUMENTO PARTICULAR DE 32 ALTERAGAO DO

’lo-f....._-“?’ X, o\
.':"-"b;o Ut‘ wu

BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS F\OVAL ’On ’rkij
MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na Avenida Presidente Wilson, n® 231, 11%,_13° e 17° ,\4;‘-
(parte) andares, Centro, Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita w

sob n® 02.201.501/0001-61, na qualidade de administradora do POLO REAL ESTATE Il FUNDO

DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES (‘FUNDQ"), inscrito no CNPJ sob o n°
13.515.474/0001-18, considerando a inexisténcia de cotistas até a presente data, resolve, alterar o
regulamento do FUNDO, na forma constante do anexo.

Rio de Janeiro, 25 de maio de 2012.
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99 Hervembes, 0403 - Cartvo . Mo s sanar - - 22w

tesentado hoje, Protocolado &

.Eegistrado em nidia dtica sob o No

1783888
. Rio de Janeiro, u;os;zn:.z
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Fando de Acordo com o Codigo da ARVCAPIANBIMA de

: g Reartacao ¢ Melhores  Praticas para os  Fundos e
i k A f
ab ANBIMA Investimento em Participacaoes e Fundos de Invesinmento em
Empresas Cmergentes

REGULAMENTO DO POLO REAL ESTATE Il
FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES

CAPITULO I - DISPOSIGOES INICIAIS

Artigo 1° — O POLO REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES (“FUNDO"),
constituido sob a forma de condominio fechado, ¢ regido pelo presente regulamento ("Regulamento”), pela
Instrugdo CVM n° 391/2003, bem como pelas demais disposicées legais e regulamentares que lhe forem

aplicaveis.

Artigo 2° - O publico alvo do FUNDO s&o investidores qualificados, assim entendidos as pessoas naturais
ou juridicas, brasileiras ou estrangeiras, que se enquadrem no conceito de investidor qualificado, nos termos
do artigo 109 da instrugdo CVM n° 409/2004. Tais investidores devem ter como horizonte de investimento o
longo prazo e estar dispostos a se expor aos riscos e retornos do setor alvo das Companbhias Investidas, o
mercado imaobilidrio.

Paragrafo Primeiro — O investimento no FUNDO é inadequado para investidores néo qualificados
ou que busquem retorno de seus investimentos no curto prazo ou que n3o tenham aptiddo aos

riscos do mercado imobiliario.

Paragrafo Segundo — Determinadas emissdes de quotas do FUNDO podem possuir restrigées
adicionais, quanto ao publico-alvo, em linha com a forma de distribuico das respectivas quotas,
sendo que tais restrigées constarao de um suplemento especifico da emissao ("Suplemento da

Emiss&o”), anexo ao presente regulamento.

Paragrafo Terceiro — O ADMINISTRADOR e 0 GESTOR poderao subscrever ou adquirir livremente
quotas do FUNDO. Ademais, os sécios e funcionarios do GESTOR ou ainda de empresas do
mesmo grupo econdmico, se comprometem a subscrever, no minimo, 5% (cinco por cento) das

quotas do FUNDO emitidas na oferta inicial.
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Artigo 3° — O FUNDO tera prazo de durag&o de 6 (seis) anos, contados a partir da prli'nelra mtqufalrza(;ao ©
de quotas, podendo este prazo ser prorrogado por até 2 (dois) periodos sucessivos de 1 i\\) ano, conform@
proposta do GESTOR e deliberagdo em Assembléia Geral de Quotistas. N "h”_ﬁo&
Paragrafo Unico - O Periodo de Investimentoe do FUNDO se encerra apos 2 (dois) anos, contados
da primeira integralizagéo de quotas, podendo ser prorrogado por até 2 (dois) periodos de 1 (um)
ano, conforme proposta do GESTOR e deliberagdo em Assembléia Geral de Quotistas. O restante

do prazo de duragdo sera considerado o Periodo de Desinvestimento.
CAPITULO Il - OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

Artigo 4° — O objetivo do FUNDO é obter ganhos de capital e outros rendimentos, por meio de
investimentos de medio/longo prazo na aquisicao de agdes, debéntures, bénus de subscricdo, ou outros
titulos e valores mobilidrios conversiveis ou permutaveis em agdes de sociedades que atuem, direta ou

indiretamente, no mercado imobiliario (“Companhias Alvo”).

Paragrafo Primeiro — O "Mercado Imobiliario” (ou “Setor Alvo”), para o qual deve estar direcionado
o objeto das Companhias Alvo, é caracterizado pela atuagéo, direta ou indireta, na incorporacao,
desenvolvimento, construgdo ou exploragdo de empreendimentos imobiliarios.  Tais
empreendimentos podem ser destinados a uso residencial, comercial (incluindo shopping centers),
industrial, turistico, ou outros, bem como ser compostos de um anico ou varios imdveis (terrenos,

com ou sem edificagbes ou, ainda, unidades auténomas).

Paragrafo Segundo — O FUNDO adotara, como formato estratégico de investimento, a criagdo ou
investimento em uma Companhia Alvo para cada empreendimento imobiliario investido, utilizando-
se, assim, de sociedades de proposito especifico. A Companhia Alvo que vier a receber
investimentos do FUNDO adquirira a qualidade de “Companhia Investida”. O FUNDO podera ainda
realizar investimentos em Companhias Alvo que funcionem como holding de investimentos em

outras Companhias que por sua vez realizem investimentos no mercado imobiliario.

Paragrafo Terceiro - O FUNDO buscara ativamente, de forma direta ou indireta, parceiros
desenvolvedores, incorporadores e construtores para a execugdo dos trabalhos necessarios a
maturagéo dos investimentos nas Companhias Alvo, podendo estes parceiros serem prestadores de

servigo e preferencialmente investidores das Companhias Alvo.
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Parégrafo Quarto -~ O FUNDO oferecera oportunidade de co-investimento nas Companhias Alvo

aos quotistas que detenham 12% (doze por cento) ou mais da totalidade das quotas emitidas pelo

FUNDO, sempre que houver a necessidade de outros parceiros para a efetiva execugdo do

empreendimento imobiliario a ser desenvolvido pela Companhia Investida.

Paragrafo Quinto — O FUNDO buscara efetiva influéncia na definigao das politicas estratégicas e

na gestéo das Companhias Investidas, através dos seguintes mecanismos:

a)

b)

c)

participacdo no Conselho de Administragéo, se houver;

pela detencéo de agbes que integrem o respectivo bloco de controle;

pela celebragao de acordo de acionistas; ou

pela celebragao de ajuste de natureza diversa ou adogdo de procedimento que assegure ao
FUNDQ efetiva influéncia na definigdo de sua politica estratégica e na sua gestéo.

Paragrafo Sexto — As Companhias Investidas, quando de capital fechado, deverdo ainda adotar as

seguintes boas praticas de governanga corporativa:

a)

proibigao de emiss&o de partes beneficiarias e inexisténcia desses titulos em circulagao;

estabelecimento de um mandato unificado de 1 (um) ano para todo o Conselho de

Administragao;

disponibilizag8o de contratos com partes relacionadas, acordos de acionistas e programas
de opgdes de aquisicdo de agdes ou de outros titulos ou valores mobiliarios de emiss&o da

companhia;

adesao a cAmara de arbitragem para resolugdo de conflitos societarios;

no caso de abertura de seu capital, obrigar-se, perante o fundo, a aderir a segmento
especial de bolsa de valores ou de entidade mantenedora de mercado de balcdo organizado

que assegure, no minimo, niveis diferenciados de praticas de governanga corporativa

previstos nos incisos anteriores; e
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f) auditoria anual de suas demonstragdes contabeis por auditores independe @
na CVM.

Artigo 5° - O FUNDOQ deve manter, no ininimo, 90% (noventa por cento) de seu patrimanio mvestido nos

alivos previsios no artigo 4°, caput do presente Regulamento.

Favagiaio Frimeiro ~ Para o fim de venficacdo de enquadramento previsto no capul deste artigo.

devarao ser somados aos alivos previstos no ariigo 4Y, capul do presente Regulamenio os valotes:

[ - deslinados ao pagamento de despesas do FUNDO desde que limitados a 5% (cinco por cento)

do capital subscrito;
Il - decorrentes de operagdes de desinvestimento:

a) no periodo entre a data do efetivo recebimento dos recursos e o Ultimo dia util do 2°
(segundo) més subsequente a tal recebimento, nos casos em que ocorra o reinvestimento

dos recursos em ativos previstos no artigo 4°, caput do presente Regulamento;

b) no periodo entre a data do efetivo recebimento dos recursos e o ultimo dia atil do més
subsequente a tal recebimento, nos casos em que ndo ocorra o reinvestimento dos recursos

em ativos previstos no arligo 4°, caput do presenie Regulamento.

Paragrafo Segundo - Os percentuais de enquadramento previstos neste artigo ndo precisaréo ser
observados até o Ultimo dia Util do 2° (segundo) més subsequente a data do respectivo chamado de
capital, de que trata o artigo 14 adiante.

Paragrafo Terceiro - Caso o desenquadramento ao limite estabelecido neste artigo ultrapasse o
Ultimo dia util do 2° (segundo) més subsequente & data inicial para a integralizacdo de quotas, o
ADMINISTRADOR deve, em até 10 (dez) dias Uteis contados do término do prazo para aplicagdo
dos recursos, reenquadrar a carteira, ou devolver os valores que ultrapassem o limite estabelecido
aos quotistas que tiverem integralizado a ultima chamada de capital, sem qualquer rendimento, na
proporgao por eles integralizada, sendo sempre permitdo ao ADMINISTRADOR realizar
amortizacOes, independentemente de aprovagdo do GESTOR, para fins de enquadramento da
carteira, nos termos da Instrugdo CVM n° 391.
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Paragrafo Quarto — Sem prejuizo do disposto no capuf deste artigo e nos paragrafos acima, o

FUNDO pode investir nos seguintes ativos:

a)

b)

c)

quotas de fundos de investimento das classes Renda Fixa e Referenciado DI, inclusive
aqueles administrados ou geridos pelo ADMINISTRADOR ou pelo GESTOR do FUNDO e
empresas a eles ligadas, ficando vedados investimentos em fundos que tenham exposicéo a

crédito privado, conforme classificagao.da ANBIMA,;
titulos de renda fixa de emisséo do Tesouro Nacional, do Banco Central do Brasil;
titulos de instituicdo financeira publica ou privada, limitados a bancos de primeira linha,

assim considerados aqueles com classificagdo de baixo risco, em classificagio efetuada por

agéncia classificadora de risco em funcionamento no Pais.

Paragrafo Quinto - Salvo se aprovada em Assembléia Geral de Quotistas, € vedada a aplicacéo de

recursos do FUNDO em titulos e Valores Mobiliarios da Companhia Investida nas quais participem,

direta ou indiretamente:

o ADMINISTRADOR e Quotistas titulares de quotas representativas de, ao menos, 5%
(cinco por cento) do patriménio do FUNDO, seus socios e respectivos conjuges,
individualmente ou em conjunto, com porcentagem superior a 10% (dez por cento) do capital

social votante ou total;

quaisquer das pessoas mencionadas no inciso anterior que:

a) estejam envolvidas, direta ou indiretamente, na estruturagao financeira de operagéo
de emiss&o ou oferta de Valores Mobiliarios a serem subscritos ou adquiridos pelo
FUNDQ, inclusive na condig&o de agente de colocagéo, coordenagéo ou garantidor

da emissao; ou

b) facam parte de Conselhos de Administragdo, Consultivo ou Fiscal de Companhia
Investida, antes do primeiro investimento por parte do FUNDO.

Paragrafo Sexto- Salvo se aprovada em Assembléia Geral de Quotistas, & igualmente vedada a

realizacdo de operagbes, pelo FUNDO, em que este figure como contraparte das pessoas

mencionadas no inciso | do “caput’ deste artigo.
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Paragrafo Sétimo — As Companhias Alvo poder&o ter como acionistas pessoas g6 mesmo grup\q\.f;f
-~ N

econdmico do GESTOR ou ADMINISTRADOR, respeitando-se, nestes casos, o ispos X

paragrafo segundo.

Paragrafo Oitavo — Os empreendimentos imobiliarios investidos pelas Companhias Investidas
poderdo envolver a prestagdo de servicos e/ou a participagao como co-investidores de sociedades
ou pessoas do mesmo grupo econdmico do GESTOR ou ADMINISTRADOR. Nestes e quaisquer
outros casos de potencial conflito de interesse a situagéo sera submetida a apreciagao do Conselho

de Supervisdo e a decisdo deste sera levada ao conhecimento dos quotistas.

Paragrafo Nono — O FUNDO buscara investir em uma carteira diversificada de empreendimentos
imobiliarios, observando os seguintes parametros de exposicao, apurados pelo GESTOR no

momento da realizag&o de cada investimento ou aporte em Companhia Investida:

Limites de aplicagdo maxima pelo FUNDO, com base no Capital Comprometido ou do
Patriménio Liquido do FUNDO, o qual for maior;

a. Ate 20% (vinte por cento) por empreendimento imobiliario:

b. Ate 40% (quarenta por cento) por municipalidade no territério brasileiro;

Il. Diretrizes de exposigdo maxima que o GESTOR do FUNDO buscara aplicar, com base no
Capital Comprometido ou do Patriménio Liquido do FUNDO, o qual for maior, n&o
constituindo limites ou obrigagéo de investimento e sim o norte da estratégia de gestao e

que, para ser excepcionado, deve estar devidamente fundamentado:

a. Até 33% (trinta e trés por cento) em empreendimentos imobiliarios com um mesmo co-

investidor/socio ou construtora contratada para execugéo da obra;

b. Atée 40% (quarenta por cento) por segmento imobiliario, considerando-se como
diferentes segmentos, exemplificativamente: residencial baixa renda, residencial médio
padrao, residencial alto padrao, comercial offices, comercial corporativo, industrial,

loteamento, turistico, estacionamento, centros comerciais e shopping centers;
Paragrafo Décimo - O GESTOR néo buscara corrigir desenquadramentos passivos, oriundos dos

resultados positivos ou negativos dos investimentos realizados em conformidade com a Politica de
Investimentos do FUNDO.
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CAPITULO Il - PRESTADORES DE SERVIGOS E SUA REMUNERAGAO

Artigo 6° — O FUNDO é administrado por BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigao financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Presidente Wilson n® 231/ 11°, 13° e 17° andares (parte), inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 02.201.501/0001-61, autorizada pela CVM para exercer a atividade de administracéo de
carteira de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n® 4620, de 16 de dezembro de 1897, neste
instrumento designada simplesmente ADMINISTRADOR, que realizara também os servigos de distribuicao

de cotas, controladoria e tesouraria.

Paragrafo Primeiro — O ADMINISTRADOR é uma empresa subsidiaria do The Bank of New York
Mellon Corporation, constituida especificamente para a administracao de fundos de investimento no
Brasil, autorizada a administrar carteiras através do Ato Declaratorio n® 4.620, de 19 de dezembro
de 1997.

O BNY Mellon Servigos Financeiros € um dos maiores prestadores de servigos financeiros para
gestores independentes e investidores institucionais, provendo servigos de administracao fiduciaria
de fundos de investimento para mais de 70% dos gestores independentes associados a ANBID -
Associagdo Nacional de Bancos de Investimento e uma gama de investidores institucionais,
preponderantemente fundag8es, seguradoras e sociedades de capitalizagdo. O BNY Mellon
Servigos Financeiros combina atendimerito especializado com tecnologia de ponta para prestar

servigos ricos em informagao e sistemas.

O The Bank of New York Mellon Corporation foi constituido em julho de 2007 a partir da fus&do do
The Bank of New York Company, Inc. com a Mellon Financial Corporation. A combinagdo dessas
duas instituicbes financeiras tradicionais resultou em uma das maiores empresas de servicos
financeiros no mundo. Juntas, as duas instituigbes tornaram-se uma das lideres globais em
administragdo e gestdo de ativos, comprometidas com exceléncia e alta performance de seus

Servigos.

Atualmente, o The Bank of New York Mellon Corporation € uma empresa global de servicos
financeiros focada na gestdo de ativos financeiros, opera em 34 paises e atende a mais de 100
mercados. A nova instituicao € uma das maiores em servigos financeiros para pessoas fisicas e
pessoas juridicas, nos segmentos de gestdo de ativos, gestdo de patriménio, administracdo e

controladoria fiduciaria de fundos de investimento. O The Bank of New York Mellon Corporation
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clientes.

Paragrafo Segundo - Os servigos de custddia, escrituragéo e liquidagdo das quotas do FUNDO
serdo prestados pelo BANCO BRADESCO S.A,, instituicdo financeira com sede na Cidade de

Osasco, Estado de Sao Paulo, na Cidade de Deus, s/n, inscrito no CNPJ sob o n° 60.746.948/0001-
12.

Paragrafo Terceiro — O FUNDO contara com os servigos de auditoria independente prestados pela
KPMG Auditores Independentes, sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 33, inscrita no CNPJ/MF sob n® 057.755.217/0001-29.

Artigo 7° - A gestdo da carteira do FUNDO compete @ POLO CAPITAL REAL ESTATE GESTAO DE
RECURSOS LTDA,, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Ataulfo de Paiva, 204, 10°
andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 11.702.213/0001-81, devidamente autorizada & prestac&o dos servicos
de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios através do Ato Declaratorio CVM n° 11.283,
expedido em 14 de setembro de 2010 (“GESTOR").

Paragrafo Primeiro - A competéncia para gerir a carteira do FUNDO, que engloba as atribuigbes de
selegao, avaliagdo, aquisicao, alienagio, subscrigdo, conversao, permuta e exercicio dos demais
direitos inerentes aos ativos financeiros e as modalidades operacionais que integrem a carteira do
FUNDO, cabe com exclusivamente ao GESTOR, sem prejuizo das demais disposigdes do presente

Regulamento.

Paragrafo Segundo — O GESTOR integra o grupo ecenémico da Polo Capital Gestao de Recursos
Ltda, empresa de administragcdo de recursos independente fundada em Dezembro de 2002 e
autorizada a administrar recursos de terceiros através do Ato Declaratério CVM n° 7.162, de
19.03.03, composto ainda por outras duas empresas destinadas & gestéo de recursos de terceiros
(“Grupo Polo Capital"). Ja o GESTOR é uma sociedade fundada em 2009 e autorizada a administrar
recursos de terceiros através do Ato Declaratério CVM n° 11.283 de 14.09.2010, com foco exclusivo
no segmento imobiliario. Conta com uma equipe de gestao experiente e oriunda do mercado de
incorporagdo de imoéveis, 0 que poésibilita o entendimento e aproveitamento das oportunidades
existentes em nichos de mercado pouco explorados. Atualmente, o Grupo Polo Capitalgere diversos
fundos de investimentos com objetivos de retornos absolutos em Reais ndo correlacionados a
quaisquer indices. Os fundos de investimentos sob gestdo do Grupo Polo Capital atuam em

estratégias de renda variavel, macro, crédito privado, quantitativa, e imobiliaria. O total de recursos
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sob gestdo € superior a R$ 2,0 bilhdes. A equipe total das empresas do Grupo Polo Capital conta

com mais de 40 pessoas. A principal metodologia de analise é a fundamentalista.

Paragrafo Terceiro — O perfil da equipe chave do GESTOR, dedicada & gestao da carteira do
FUNDO, sera composto por:

a) Jodo Paulo Rossi, diretor responsavel, com formagéo superior e credenciamento de gestor
de recursos de terceiros perante a Comissdo de Valores Mobilidrios, e 16 (dezesseis) anos
de experiéncia na analise de oportunidades de investimentos, sendo que 09 (nove) anos

em sociedades dedicadas ao mercado imobiliario;

b) uma equipe de, no minimo, 3 (trés) integrantes, sendo ao menos dois gerentes e um
analista sénior, com graduagdo superior e pds graduagdo na &rea imobiliaria com

dedicag&o exclusiva ao FUNDO;

c) apoio parcial da equipe de back-office do GESTOR, composta por, no minimo, 8 (oito)

profissionais.

Paragrafo Quarto - O ADMINISTRADOR pode delegar os poderes de representacdo ao GESTOR,
sem prejuizo do dever de informacéo ao ADMINISTRADOR, mediante instrumento préprio e caso a
caso, de modo que o0 GESTOR possa, diretamente, comparecer e votar em assembléias gerais de
socios das Companhias Investidas, sejam elas ordinarias ou extraordinarias, e reunides de 6rgaos
administrativos de qualquer espécie, exercer direito de agéo, negociar contrato social ou estatuto
social das Companhias Investidas, conforme o caso, e eventuais alterages, assim como firmar
contratos de compra e venda de valores mobiliarios, acordos de acionistas das Companhias

Investidas, acordos de investimento e outros instrumentos correlatos.

Paragrafo Quinto ~ Na hipétese de o diretor responsavel Jodo Paulo Rossi se afastar da gestao do
FUNDO por um periodo superior a 60 (sessenta) dias corridos, ficara o GESTOR obrigado a
comunicar o fato ao ADMINISTRADOR imediatamente. Ficara o ADMINISTRADOR obrigado a
convocar imediatamente, Assembléia Geral de Quotistas para deliberar sobre o assunto e eventual
aprovagao de substituto indicado pelo GESTOR, que devera contar com experiéncia compativel com
a funcéo.
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Artigo 8° — S&o obrigagbes do ADMINISTRADOCR, sem prejuizo das demais atnbulgigs Iegak?zqur}, he
competem:
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manter por 5 (cinco) anos apos o encerramento do FUNDO, as suas expensas, atualizados e em

perfeita ordem:

a) o registro dos quotistas e de transferéncia de quotas;

b) o livro de atas das assembléias gerais de quotistas;

c) o livro de presenga de quotistas;

d) 0 arquivo dos pareceres do auditor independente;

e) os registros e demonstragdes contabeis referentes as operagées realizadas pelo FUNDO e
seu patriménio; e

f) a documentacéo relativa as operagdes do FUNDO.

receber dividendos, bonificagdes e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao FUNDO:

custear, as suas expensas, as despesas de propaganda do FUNDO;

pagar, as suas expensas, eventuais multas cominatorias impostas pela CVM, nos termos da
legislagéo vigente, em razéo de atrasos no cumprimento dos prazos previstos na Instrugdo CVM n®
391/2003;

elaborar, junto com as demonstragdes contabeis semestrais e anuais, parecer a respeito das
operagdes e resultados do FUNDO, incluindo a declaragéo de que foram obedecidas as disposicdes
da Instrugdo CVM n°® 391/2003 e do Regulamento;

fornecer aos quotistas que, isolada ou conjuntamente, sendo detentores de pelo menos 10% (dez
por cento) das quotas emitidas, assim requererem, estudos e analises de investimento, elaborados
pelo GESTOR, que fundamentem as decisGes tomadas em Assembléia Geral de Quotistas,

incluindo os registros apropriados com as justificativas das recomendagdes e respectivas decisfes;
se houver, fornecer aos quotistas que, isolada ou conjuntamente, sendo detentores de pelo menos

10% (dez por cento) das quotas emitidas, assim requererem, atualizagbes periodicas dos estudos e

andlises elaborados pelo GESTOR, permitindo acompanhamento dos investimentos realizados,
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VI

Xl

Xl

Xl

XV

XV

objetivos alcangados, perspectivas de retorno e identificacdo de possiveis agées que maximizem o

resultado do investimento;

no caso de instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentagao referida

no inciso | acima até o término de tal inquérito;

exercer, ou diligenciar para que sejam exercidos, todos os direitos inerentes ao patriménio e as
atividades do FUNDO;

transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua
condigao de administrador do FUNDO;

manter os titulos e valores mobiliarios fungiveis integrantes da carteira do FUNDO custodiados em
entidade de custodia autorizada ao exercicio da atividade pela CVM:

elaborar e divulgar as demonstragées financeiras e demais informagées previstas no Capitulo Vill da
Instrucdo CVM n° 391/2003;

firmar, em nome do FUNDO, acordos de acionistas das sociedades de que o FUNDO participe,
podendo delegar esta atribuicho ao GESTOR, caso a caso, mediante outorga por instrumento
proprio;

cumprir as deliberagdes da Assembléia Geral de Quotistas: e
cumprir e fazer cumprir todas as disposigdes do Regulamento.

Paragrafo Unico - Sempre que forem requeridas informagées na forma prevista nos incisos VI e VI
deste artigo, o ADMINISTRADOR podera submeter a questao & prévia apreciagio da Assembléia
Geral de Quotistas, tendo em conta os interesses do FUNDO e dos demais quotistas, e eventuais
conflitos de interesses em relagéo a conhecimentos técnicos e as empresas nas quais 0 FUNDO
tenha investido, ficando, nesta hipotese, impedidos de votar os quotistas que requereram a
informagao.

Artigo 9° - E vedada ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR, direta ou indiretamente, a pratica dos seguintes
atos em nome do FUNDO:
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VI.

receber depésito em conta corrente do ADMINISTRADOR ou do GESTOR;

contrair ou efetuar empréstimos;

prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer outra forma;

negociar com duplicatas, notas promissorias, excetuadas aquelas de que trata a Instrugdo CVM n®

134/1990, ou outros titulos ndo autorizados pela CVM;

prometer rendimento predeterminado aos Quotistas;

aplicar recursos: a) no exterior; b) na aquisicdo de bens imoveis; e c) subscrigdo ou aquisicdo de

acoes de sua propria emissao.

Artigo 10 — O ADMINISTRADOR e o GESTOR poderao renunciar as suas fungdes, mediante aviso prévio

de, no minimo, 60 (sessenta) dias, enderegado a cada um dos quotistas e 8 CVM.

Paragrafo Primeiro — A CVM, no uso de suas atribuicbes legais, podera descredenciar o
ADMINISTRADOR e o GESTOR, em conformidade com as normas que regulam o exercicio da

atividade de administrador de carteira.

Paragrafo Segundo — Na hipétese de renuncia ou descredenciamento do ADMINISTRADOR ou do
GESTOR, ficara o ADMINISTRADOR obrigado a convocar, imediatamente, para realizag&o no prazo
maximo de 10 (dez) dias, Assembléia Geral de Quotistas para eleigao de substituto, sendo também
facultado aos quotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das quotas emitidas a

convocacgao da referida Assembléia Geral dos Quotistas.

Paragrafo Terceiro — No caso de renuncia do ADMINISTRADOR ou do GESTOR, o renunciante

devera permanecer no exercicio de suas fungdes até sua efetiva substituicio.

Paragrafo Quarto — No caso de descredenciamento, a CVM podera indicar administrador/gestor

temporario até a eleigdo de um novo administrador/gestor.

Artigo 11 - Os prestadores de servigos de administracdo do FUNDO, com excegéo do auditor independente

e custodiante que s&o remunerados na forma do capitulo VI, fardo jus a “Taxa de Administragdo”, que

equivalera a: R$ 2.000,00 (dois mil reais mensais); ou 2% a.a. (dois por cento ao ano) sobre o capital
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comprometido do FUNDO, sendo esse o valor correspondente & soma de todos os valores compromissados

pelos quotistas de acordo com os boletins de subscrigao (“Capital Comprometido”), o que for maior, durante

o Periodo de Investimento. A partir do Periodo de Desinvestimento, a Taxa de Administrag&o incidira sobre

o patriménio liquido do FUNDO.

Paragrafo Primeiro — A Taxa de Administracdo sera calculada a base de 1/252 (um duzentos e
cinqlenta e dois avos), sendo apropriada por dia Uutil, como despesa do FUNDO e paga
mensalmente, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente.

Paragrafo Segundo — A Taxa de Administragdo serd compartilhada pelo ADMINISTRADOR,
GESTOR e demais prestadores de servigos de administracdo ac FUNDO, conforme acordo entre
eles.

Paragrafo Terceiro — N&do ha taxa de ingresso ou saida.
Paragrafo Quarto — Entende-se por dia util, para fins deste regulamento, qualquer dia que nao

sabado, domingo ou feriados de ambito nacional ou ainda dias em que, por qualquer motivo,

nacionalmente n&o houver expediente bancario ou ndo funcionar o mercado financeiro.

Artigo 12 — Adicionalmente, o GESTOR fara jus ao recebimento de remuneragéo a titulo de performance

(“Taxa de Performance”) equivalente a (i) 20% da rentabilidade do capital integralizado ja deduzidas todas

as taxas e despesas pagas pelo FUNDQ, inclusive a Taxa de Administragdo, que exceder o IPCA+9% aa,

("Indexador”) respeitado o disposto a seguir:

a)

até que os quotistas recebam, por meio do pagamento direto de distribuicdo de dividendos efou
amortizagéo de suas quotas, recursos e/ou titulos e valores mobiliarios que correspondam a 100%
(cem por cento) do valor do capital integralizado corrigido pelo Indexador, ndo sera devida Taxa de
Performance;

apos o retorno integral do capital integralizado corrigido pelo Indexador aos quotistas, quaisquer
outros pagamentos aos quotistas resultantes do retorno de seus investimentos (seja por meio de
dividendos ou amortizagbes) deverdo observar a seguinte proporgdo: i) 80% (oitenta por cento)
serdo entregues aos Quotistas; e (b) 20% (vinte por cento) serdo pagos diretamente pelo FUNDO ao
GESTOR a titulo de Taxa de Performance, que pode, ainda, ser representada pela seguinte férmula:

P = total da TAXA DE PERFORMANCE

82



P =20% [VD-(Cc-VDa)], onde P>0

VD = Valor a ser distribuido aos quotistas a titulo de dividendos, amortizag
FUNDO, bruto da Taxa de Performance,

Cc = Soma de todas as integralizagbes de quotas feitas pelos investidores corrigidas desde as
respectivas datas de recebimento pelo FUNDO a IPCA+3% a.a. até o momento de calculo da Taxa
de Performance,

VDa = Soma de todos os valores ja distribuidos aos quotistas a titulo de dividendos, amortizagéo de
guotas do FUNDO corrigidos desde as respectivas datas de pagamento a IPCA+9% aa (Indexador)

até o momento de calculo da Taxa de Performance. Tal valor é limitado a Cc.

Paragrafo Primeiro — Na hipotese de liquidagido do FUNDO, a Taxa de Performance sera paga,
somente se houver resultado efetivo do FUNDO, apurada nos termos do caput deste artigo, ao
GESTOR em moeda corrente do pais ou em ativos, no montante equivalente a 20% (vinte por

cento) dos ativos entregues aos quotistas, na ocasido desta liquidagao.

Paragrafo Segundo - No caso de destituicdo do GESTOR pela Assembléia Geral de Quotistas, a
Taxa de Performance sera paga ao prestador do servico atual e anterior, proporcionalmente ao
tempo em que ficaram responsaveis pelas atividades junto ao FUNDO.

CAPITULO IV - QUOTAS, PATRIMONIO DO FUNDO,
EMISSAOQ INICIAL E EMISSOES SUBSEQUENTES

Artigo 13 — O FUNDO ser4 constituido por quotas que corresponderio a fragdes ideais de seu patriménio e
terdo a forma nominativa, conferindo a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e

econdémicos.
Paragrafo Primeiro — As quotas tém o seu valor determinado com base na divisdo do valor do
Patriménio Liquido do FUNDO pelo numero de quotas do FUNDO em circulagéo ao final de cada
dia, observadas as normas contabeis aplicaveis ao FUNDO e as disposigdes do presente

Regulamento.

Paragrafo Segundo - As quotas serdo mantidas em contas de deposito em nome dos quotistas.
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Artigo 14 — O ADMINISTRADOR, mediante orientacdo do Comité de Investimentos, realizara chamadas de
capital, por meio de correspondéncia encaminhada a cada quotista, sendo admitida a correspondéncia
eletrdnica (e-mail), para que esses integralizem suas quotas, em até 10 (dez) dias Uteis contados do envio

da correspondéncia, da seguinte forma:

a) Mediante moeda corrente nacional, por meio de:
i) transferéncia eletronica disponivel — TED; ou
i) mercado de balco organizado, por meio do SDT - Modulo de Distribuicéo de Ativos,

operacionalizado pela CETIP S.A. - Mercados Organizados (“CETIP").

b) Transferéncia de ativos, de sua titularidade e emisséo de Companhias Alvo que tenham sido
analisadas pelo GESTOR. A integralizag&o com ativos somente sera admitida nos casos em
que, previamente, a Assembléia Geral de Quotistas aprovar o valor que sera atribuido aos
ativos na integralizagdo, suportado por laudo de avaliagdo elaborado por empresa
especializada.

Paragrafo Primeiro — A aplicacao dos recursos integralizados nas Companhias Alvo devera ocorrer
no prazo referido no artigo 5°, paragrafo segundo, do presente regulamento, a partir de cada
chamada de capital realizado pelo ADMINISTRADOR. N&o concretizado o investimento no referido
prazo, a Assembléia Geral de Quotistas devera manifestar-se sobre a situagdo e as condigdes de
eventual devolugdo das quantias aos quotistas ou, ainda, o pedido de prorrogacédo do prazo a
Comisséao de Valores Mobiliarios.

Paragrafo Segundo - N&o obstante as chamadas de capital para integralizagdo de quotas,
dispostas no caput deste Artigo, devera ser integralizado, no minimo, o correspondente a 5% (cinco
por cento) do valor do Capital Comprometido do FUNDO no ato da subscrigao.

Paragrafo Terceiro - Até 10% (dez por cento) do Capital Comprometido do FUNDO podera ser
chamado pelo ADMINISTRADOR, dispensada a prévia orientagdo do Comité de Investimento,
desde que para cobertura de despesas ordinarias e encargos do FUNDO, inclusive Taxa de
Administracéo. Neste caso fica, ainda, dispensado do atendimento ao prazo do paragrafo primeiro,

acima.
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Paragrafo Quarto - Verificada a mora do quotista, e n&o sendo possivel compensar'Qdébito com as\,gj?j;f"
amortizagdes dispostas no Capitulo V abaixo, 0 ADMINISTRADOR podera convocar » emtﬁ&g‘/
Geral de Quotistas, para que esta delibere sobre a hipotese de promover contra o quotista
inadimplente processo de execugdo para cobrar as importancias devidas, servindo o Boletim de
Subscricéo e as notificagdes de chamada de capital como titulo executivo extrajudicial nos termos

do Codigo de Processo Civil.

Paragrafo Quinto — Os débitos do quotista inadimplente seréo atualizados monetariamente pela
variagdo do IPCA, incidindo, ainda, uma multa mensal de 2% (dois por cento) sobre o débito
corrigido monetariamente, cujo montante sera revertido em favor do FUNDO, sem prejuizo do

disposto no paragrafo a seguir.

Paragrafo Sexto — O quotista inadimplente sera responsavel por quaisquer perdas e danos que
venha a causar ao FUNDO e seus quotistas ou, ainda, aoc ADMINISTRADOR e o GESTOR em
vitude do inadimplemento, bem como terd seus direitos politicos suspensos até que as suas

obrigagées tenham sido cumpridas, ou até a data de liquidag&o do FUNDO, o que ocorrer primeiro.

Artigo 15 — As quotas poderdo ser negociadas em mercado secundario no Modulo de Fundos - SF,
operacionalizado pela CETIP ou cedidas por meio de instrumento particular assinado entre cedente e
cessionario e registrado em Cartoério de Titulos e Documentos.
Paragrafo Primeiro — O quotista que desejar alienar suas quotas no todo ou em parte devera
respeitar os eventuais limites legais e regulamentares, considerando inclusive a forma de colocagéo
das quotas da respectiva emissao e o direito de preferéncia a ser exercido pelos demais quotistas,

na proporgdo das quotas detidas no FUNDO, conforme paragrafo segundo abaixo.

Paragrafo Segundo — No caso de transferéncia de quotas na forma do caput o cessionario devera
comunicar o ADMINISTRADOR para que este convoque Assembléia Geral de Quotistas pela qual

0s quotistas deverdo manifestar seu direito de preferéncia na propria assembléia.

Paragrafo Terceiro — Sem prejuizo do disposto nos paragrafo acima, caso o quotista desejar
transferir suas quotas, total ou parcialmente, durante o Periodo de Investimentos, devera fazé-lo
privadamente, assegurando o cumprimento dos compromissos para com o FUNDO
antecipadamente a transferéncia ou mediante manifestagdo do novo quotista, por escrito, do
conhecimento dos compromissos pendentes e a aceitagdo de cumpri-los nas datas programadas ou
mediante os chamados do ADMINISTRADOR.
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Artigo 16 ~ A emissao inicial sera distribuida mediante oferta publica registrada na CVM, nos termos da
Instrugdo CVM n° 400/2003, sendo as quotas emitidas na data do registro do Instrumento de Constituicdo do

FUNDO em cartério de titulos e documentos.

Paragrafo Primeiro — As demais caracteristicas da emissao inicial estdo contempladas no

Suplemento da Emissao Inicial, anexo a este regulamento.

Paragrafo Segundo — Novas emissées do FUNDO deverdo contar com prévia recomendacéo do
GESTOR e passar por deliberagdo da Assembléia Geral de Quotistas, que aprovara, ainda, o

respectivo Suplemento da Emissao.

Paragrafo Terceiro — Nas novas emissdes de quotas do FUNDO, o valor unitario da quota sera
fixado, no minimo, tomando por base o valor inicial da quota na primeira emissao atualizado a taxa
IPCA + 8%a.a. (nove por cento ao ano), pelo prazo contado desde a primeira emisséo até a emissao
correspondente. N&o obstante, este parametro ndo podera ser entendido como uma promessa de
rentabilidade do FUNDO.

Paragrafo Quarto — Uma vez atingido o montante minimo de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de

reais) o FUNDO podera iniciar suas atividades.

Paragrafo Quinto - O valor minimo para subscricdo por quotista, na emissao inicial, &€ de R$
100.000,00 (cem mil reais).

CAPITULO V - AMORTIZAGOES

Artigo 17 — Nao havera resgate de quotas, a n&o ser pelo término do prazo de duragao ou pela liquidag&o
do FUNDO. Mediante decisdo do GESTOR, o ADMINISTRADOR podera proceder a amortizacdo das
quotas do FUNDO, desde que respeitado o periodo de caréncia de 1 (um) ano contado da data de inicio do
FUNDO. A amortizag&o seré feita mediante rateio das quantias a serem distribuidas pelo nimero de quotas
integralizadas existentes.

Paragrafo Primeiro — Em qualquer hipotese de amortizagéo esta se dara apos o abatimento de

todas as taxas, encargos, comissbes e despesas ordinarias do FUNDO tratadas neste
Regulamento.
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Paragrafo Segundo - Os dividendos distribuidos pela Companhia Investida
diretamente aos quotistas.

Paragrafo Terceiro — Os demais direitos oriundos dos ativos do FUNDO serdo incorporados ao
patriménio do FUNDO.

CAPITULO VI - ASSEMBLEIA GERAL DE QUOTISTAS

Artigo 18 — Sem prejuizo das matérias estabelecidas na regulamentagéo propria e de outras matérias

previstas em outros artigos deste Regulamento, compete privativamente a assembléia geral de quotistas

("Assembléia Geral de Quotistas”):

Vi

\

VIl

tomar, anualmente, as contas relativas ao FUNDO e deliberar, até 30 de junho de cada ano, sobre

as demonstragdes contabeis apresentadas pelo ADMINISTRADOR,;

deliberar sobre a alteragdo do Regulamento do FUNDO;

deliberar sobre a destituicdo ou substituicdo do ADMINISTRADOR, ou GESTOR, e escolha de seu
substituto;

deliberar sobre a fusao, incorporagéo, cisdo ou eventual liquidagédo do FUNDO;

deliberar sobre a emissé&o e distribuicdo de novas quotas;

deliberar sobre o aumento ou qualquer alteragéo na Taxa de Administragéo e Taxa de Performance;

deliberar sobre a alterag&o ou prorrogagao do prazo de duragdo, do periodo de Investimento e do
Periodo de Desinvestimento do FUNDO;

deliberar sobre a alteragdo do quorum de instalagdo e do quorum de deliberagdo da Assembléia

Geral de Quotistas;

deliberar sobre a instalagado, composicéo, organizacéo e funcionamento de Comités;

deliberar, quando for o caso, sobre requerimento de informagbes por Quotistas, observado o
disposto no paragrafo Unico do artigo 14 da Instrugdo CVM n°® 391/2004;
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Xl deliberar sobre a integralizagdo de quotas do FUNDO com ativos, nos termos do artigo 14, alinea “b”
acima, sendo certo que os referidos ativos dever&o ter seu valor de mercado apurado em laudo de
avaliagcdo aprovado pelo ADMINISTRADOR,;

Xl eleicdo de até 05 (cinco) dos membros do Conselho de Superviso;

Xl estabelecer remuneraggo ao membro independente do Conselho de Supervisdo (ou empresa
prestadora de servigos de consultoria da qual o membro independente seja socio);

XV aprovar a alteragéo da classificagdo do FUNDO a que se refere o artigo 23, paragrafo segundo do

presente regulamento.

Paragrafo Unico - Este Regulamento poderd ser alterado pelo ADMINISTRADOR,
independentemente da deliberagdo da Assembléia Geral de Quotistas ou de consulta aos quotistas,
sempre que tal alteragéo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a expressas
exigéncias da CVM, em conseqiéncia de normas legais ou regulamentares, devendo ser
providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a necessaria comunicag&o aos quotistas.
Artigo 19 — A Assembléia Geral de Quotistas deve ocorrer ao menos uma vez ao ano, ou sempre que se
entender necessaria, e pode ser convocada a qualquer tempo pelo ADMINISTRADOR, pelo GESTOR ou
por quotistas representando no minimo 5% (cinco por cento) do total das quotas emitidas pelo FUNDO.

Paragrafo Primeiro - A convocagdo da Assembléia Geral de Quotistas far-se-a por meio de
correspondéncia encaminhada a cada quotista, admitida a utilizagdo de fac-simile ou correio
eletrénico ou por publicagdo em periddico de grande circulacéo (Diario Mercantil), ficando os
quotistas responsaveis pela atualizacdo de seus dados cadastrais. Da convocagéo constara,
obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a Assembléia Geral de Quotistas, bem
como a respectiva ordem do dia.

Paragrafo Segundo — As convocagdes da Assembléia Geral de Quotistas deverdo ser feitas com

pelo menos 15 (quinze) dias corridos de antecedéncia da data prevista para a sua realizago.
Paragrafo Terceiro - A Assembléia Geral de Quotistas sera instalada com a presenca de qualquer

numero de quotistas e sera realizada na sede do ADMINISTRADOR, salvo em regime de excecéo
em outra localidade definida na propria convocagao.
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Paragrafo Quarto - Independentemente de convocacdo, sera considerada re

S

. A
Geral de Quotistas a que comparecerem todos os quotistas. ~ 303\‘;}"’
Artigo 20 — Tém qualidade para comparecer a Assembléia Geral de Quotistas os representantes legais dos

quotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo Unico — Nas deliberagGes das Assembléias Gerais de Quotistas, a cada quota emitida

sera atribuido o direito a um voto.

Artigo 21 — Todas as deliberagtes das Assembléias Gerais de Quotistas serdo tomadas pela maioria dos
votos dos quotistas presentes, nos termos deste Regulamento ou da regulamentagéo aplicavel, salvo as
matérias referidas nos incisos II, lll, 1V, V, VI, VII, VIl e IX do artigo 18 que somente podem ser emitidas por
votos que representem 50% (cinguenta por cento) das quotas emitidas mais 1 (uma) quota do FUNDO.

Artigo 22 — Os quotistas poderac votar por meio de comunicagéo escrita ou eletronica, desde que recebida

pelo ADMINISTRADOR antes da Assembiéia Geral de Quotistas, observado o disposto neste Regulamento.
CAPITULO VIl - COMITE DE INVESTIMENTO E CONSELHO DE SUPERVISAO

Artigo 23 - O FUNDO contara com um comité de investimentos (“Comité de Investimentos”), que sera

formado por no minimo 03 (trés) e no maximo 05 (cinco) membros, incluindo o Presidente, todos indicados

pelo GESTOR.
Paragrafo Primeiro — Os membros do Comité deste FUNDO que compuserem o quadro de comités
ou orgédo de assessoramento de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em companhias do setor imobiliario somente poderdo ingressar no Comité deste
FUNDO mediante carta que ateste auséncia de conflito de interesses na data de ingresso e
declaracédo que abdicarao de seus respectivos votos em situagdes futuras que envolvam conflitos de
interesse. Ficam ressalvados os casos de fundos de investimentos em participacdes ou fundos
imobiliarios anteriores a este, que tenham sua carteira gerida pelo GESTOR, para os quais o Capital
Comprometido ja tenha sido destinado em 70% (setenta por cento) para projetos de Companhias
Alvo ou Investidas ja selecionadas. Nos casos aqui abordados, os quotistas seréo informados desta

situag&o quando da indicagdo do membro do Comité.

Paragrafo Segundo — Este fundo é classificado como “Tipo 2", em linha com o disposto no Capitulo
Xl do Codigo de Regulagdo e Melhores Praticas da ANBIMA para fundos de participagdes.
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Artigo 24 — O Comité de Investimentos terd competéncia para:

a) aprovar toda e qualquer proposta de investimento ou desinvestimento nas Companhias Alvo

ou Investidas que tenha sido submetida pelo GESTOR;

b) aprovar a realizagdo dos chamados de capital pelo ADMINISTRADOR, exceto no caso
especifico do paragrafo segundo do artigo 14 em que os chamados ja estdo previamente

autorizados;

c) aprovar o valor atribuido aos ativos que eventuaimente venham a ser utilizados para fins de

integralizag&o em bens de quotas do FUNDO.

Paragrafo Primeiro — Os membros do Comité de Investimentos, indicados pelo GESTOR, terdo
mandato pelo prazo de duragéo do FUNDO, ou até sua substituicio, devendo permanecer no cargo

até a nomeagao de seu substituto em caso de rendncia.

Paragrafo Segundo — As reuniées do Comité de Investimentos ocorrem ordinariamente uma vez ao
ano e extraordinariamente sempre que convocada por qualquer dos seus membros, pelo GESTOR
ou pelo ADMINISTRADOR, com a antecedéncia minima de 5 (cinco) dias Uteis, contendo, de forma
sucinta, a ordem do dia, dia, hora e local, ainda que as reunides ocorram em regra na sede do
GESTOR. Ficam dispensadas as formalidades de convocagéo quando todos os membros do Comité

de Investimentos estiverem presentes na reunido.

Paragrafo Terceiro — O quorum de instalagéo sera de maioria absoluta, enquanto o de deliberacao
sera o de maioria dos presentes, independentemente da matéria. A cada membro correspondera um

voto.

Paragrafo Quarto — A participacéo nas reuniées do Comité de Investimentos podera se dar por
conferéncia telefénica, sendo que de todas as reunides devera ser formalizada ata com indicagcao
dos presentes. As atas devem ser entregues ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR, no prazo de até

15 (quinze) dias uteis apos a realizagio do conclave.

Paragrafo Quinto — Os membros do Comité de Investimentos ndo receberao qualquer tipo de

remuneragdo do FUNDO pelo desempenho de seus servigos.
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composto por até 7 (sete) membros com qualificacdes e competéncias para prevenir situagdes I?O’de

interesses, exercendo a supervisao das atividades do Comité de Investimentos e da gestao do FUNDO. O

Artigo 25 — O FUNDO contara ainda com um conselho de supervisdo ("Conselho de Sup

GESTOR indicara 1 (um) membro que sera o presidente do Conselho de Supervisdo. Adicionalmente, até
05 (cinco) membros seréo eleitos pelos quotistas em Assembléia Geral de Quotistas, na forma descrita a
seguir. Ademais, apos a indicagdo do GESTOR de 1 (um) membro independente para o Conselho de
Supervisdo, a Assembléia Geral de Quotistas deve referendar sua indicagdo. Na referida assembléia o
quotista, ou grupo de quotistas, que detenha 20% (vinte por cento) das quotas emitidas do FUNDO tera o

direito de eleger um membro para o Conselho de Supervis&o.

Paragrafo Primeiro — O Conselho de Supervisao reunir-se-a, no minimo, anualmente, devendo ser
convocado pelo Comité de Investimentos ou pelo GESTOR, conforme o caso, sempre que estes
deliberarem sobre matéria sujeita a ratificagdo. Compete ao Conselho de Superviséo a ratificagéo

das decisdes do Comité de Investimentos, nas situagdes em que:

a) qualquer membro do Comité de Investimentos, ou qualquer membro da equipe do

GESTOR, possuir interesse direto nas Companhias Investidas;

b) qualquer membro do Comité de Investimentos, ou qualquer membro da equipe do
GESTOR, possuir interesse direto em empresa operando no pais, no mesmo setor das

Companhias Investidas;

c) 0 GESTOR possuir interesse, diretamente ou por meio de outro veiculo de investimento por

este gerido, nas Companhias Investidas;

d) haja remarcacéo dos precos ou reavaliagdo dos ativos do FUNDO apos o investimento

inicial e em outras situagdes previstas no Regulamento.

Paragrafo Segundo — Os membros do Conselho de Supervisdo, uma vez eleitos, terdo mandato
pelo prazo de duragdo FUNDO, ou até sua substituigdo por aquele a quem compete sua eleigéo,
devendo permanecer no cargo até a nomeacao de seu substituto em caso de rendncia.

Paragrafo Terceiro — As reunides do Conselho de Supervisdo sdo convocadas pelo Comité de

Investimento ou pelo GESTOR. A convocagéo sera por escrito, direcionada a todos os membros,

com a antecedéncia minima de 5 (cinco) dias uteis, contendo, de forma sucinta, os pontos a serem
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apreciados na reunido, dia, hora e local, ainda que as reunies ocorram em regra na sede do
GESTOR.

Paragrafo Quarto ~ A referida notificagdo por escrito sera dispensada quando todos os membros

do Conselho de Supervisdo estiverem presentes na reunigo.

Paragrafo Quinto — O quorum de instalagao sera de maioria absoluta, enquanto o de deliberagao
sera o de maioria dos presentes, independentemente da matéria. A cada membro correspondera um

voto.

Paragrafo Sexto - A participagdo nas reunides do Conselho de Supervisdo podera se dar por
conferéncia telefénica, sendo que de todas as reunides devera ser formalizada ata com indicacao
dos presentes. As atas devem ser entregues ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR, no prazo de até

15 (quinze) dias Uteis apos a realizagéo do conclave.
Paragrafo Sétimo — Os membros do Conselho de Supervisdo néo receberao qualquer tipo de
remuneragao do FUNDO pelo desempenho de suas atribuices, exceto o membro independente, se

aprovado pela Assembléia Geral.

Paragrafo Oitavo — Enquanto no for instituido o Conselho de Supervis&o pelos quotistas, em

Assembléia Geral, as suas atribuigbes ficarao a cargo do Comité de Investimentos.

CAPITULO VIli - ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 26 — Adicionalmente a Taxa de Administragéo e Performance, constituem encargos do FUNDO:

emolumentos e comissGes pagos por operagdes de compra e venda de titulos e valores mobiliarios

integrantes da carteira do FUNDO;

taxas, impostos ou contribuigbes federais, estaduais e municipais que recaiam ou venham a recair
sobre 0s bens, direitos e obrigagées do FUNDO;

despesas com impresséo, expedi¢do e publicagdo de relatorios, formularios e periodicos, previstas

nesta Instrugéo ou na regulamentagao pertinente;

despesas com correspondéncia do interesse do FUNDO, inclusive comunicagfes aos quotistas;
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honorarios e despesas dos auditores encarregados da auditoria anual das demonstw‘

do FUNDO;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em razdo de defesa dos
interesses do FUNDO, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenagao, imputada ao FUNDO,

se for o caso;

parcela de prejuizos eventuais nao coberta por apolices de seguro e ndo decorrentes de culpa ou

negligéncia do ADMINISTRADOR no exercicio de suas fungées;

prémios de seguro, bem como quaisquer despesas relativas a transferéncia de recursos do FUNDO

entre bancos;

quaisquer despesas inerentes a constituicao, fusdo, incorporagao, cisdo ou liquidagao do FUNDO e
a realizagdo de Assembléia Geral de Quotistas, desde que limitados a 1% (um por cento) sobre o

valor sobre o valor do Patriménio Liquido do FUNDO;
taxa de custédia de titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO; e

despesas com a contratagdo de terceiros para prestar servicos legais, fiscais, contabeis e de
consultoria especializada, desde que limitados a 1% (um por cento) sobre o valor sobre o valor do
Patriménio Liquido do FUNDO.

despesas com contratagdo de servigos especializados de consultoria ou assessoria para subsidiar
os trabalhos dos Comités, sem qualquer limitagdo, mas condicionados & prévia aprovacao pelo
Conselho de Supervisdo, incluindo a eventual remuneragdo do membro independente ou da

sociedade de consultoria que este integre o quadro de soécios.

despesas com escrituragéo de quotas, sendo que os quotistas ao aderirem ao presente regulamento
ficam cientes e aprovam, expressamente, que tais despesas sejam consideradas como encargo do

FUNDO, podendo ser debitadas da carteira independentemente da taxa de administragéo.
Paragrafo Primeiro — Quaisquer despesas ndo previstas nos incisos do caput como encargos do

FUNDO correrao por conta do ADMINISTRADOR, salvo decis&o contraria da Assembléia Geral de

Quotistas.
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Paragrafo Segundo — O ADMINISTRADOR, na qualidade de representante do FUNDO e em nome
deste, pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao e Performance, até o limite destas,

sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos seus prestadores de servigos.

CAPITULO IX - DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS,
PATRIMONIO E INFORMAGOES

Artigo 27 — O FUNDO tera escrituragdo contabil propria, devendo as aplicagbes, as contas e as

demonstragdes contabeis do FUNDO ser segregadas das do ADMINISTRADOR, bem como do custodiante

e do depositario eventualmente contratados pelo FUNDO.

Paragrafo Primeiro — O patriménio liquido do FUNDO correspondera a soma algébrica de seu
disponivel com o valor da carteira de investimentos, mais os valores a receber, menos as suas

exigibilidades.

Paragrafo Segundo — Os ativos e passivos do FUNDO, incluindo a sua carteira de investimentos,
terdo seus valores apurados de acordo com os critérios indicados no Anexo Il. observando-se

também o disposto no paragrafo terceiro do artigo 16.

Artigo 28 — O exercicio social do FUNDO encerra-se no ultimo dia util de fevereiro de cada ano.

Artigo 29 — O ADMINISTRADOR devera enviar a CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos, e

aos quotistas, as seguintes informagées:

trimestralmente, no prazo de 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do trimestre civil a qgue se
referirem, as seguintes informacdes:

a) o valor do Patrimoénio Liguido do FUNDO; e
b) 0 numero de Quotas emitidas;

semestralmente, no prazo de 60 (sessenta) dias apés o encerramento desse periodo, as seguintes

informacgdes:
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b) demonstragdes contabeis do FUNDO, acompanhadas da declaragéo do ADMINISTRADOR

exigida pela regulamentacao vigente;

c) os encargos debitados ao FUNDO, devendo ser especificado o seu valor; e
d) a relagéo das instituicées encarregadas da prestagio dos servigos de custddia de titulos e

Valores Mobiliarios componentes da carteira.

1 anualmente, no prazo de 90 (noventa) dias apos o0 encerramento do exercicio social, as seguintes

informagoes:

a) as demonstragbes contabeis do exercicio, acompanhadas de parecer do auditor
independente;

b) o valor patrimonial da quota na data do fechamento do balango e a sua rentabilidade no
periodo; e

c) 0s encargos debitados ao FUNDO, devendo ser especificado o seu valor e o percentual em

relagéo ao patriménio liqguido médio anual do FUNDO.

Paragrafo Unico — O ADMINISTRADOR se compromete, ainda, a disponibilizar aos quotistas todas
as demais informagdes sobre o FUNDO efou sua administragdo e a facilitar aos quotistas, ou
terceiros em seu nome, devidamente constituidos por instrumento préprio, 0 exame de quaisquer
documentos relativos ao FUNDO e & sua administragdo, mediante solicitagdo prévia com
antecedéncia minima de 5 (cinco) dias, observadas as disposigbes deste Regulamento e da

regulamentacgéo aplicavel.
CAPITULO X - TRIBUTAGAO
Artigo 30 — O FUNDO e seus quotistas estdo sujeitos as seguintes regras de tributag&o:
FUNDO:
IOF/Titulos
As aplicagbes realizadas pelo FUNDO estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a

aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoragao a qualquer tempo, mediante ato do

Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinqlienta por cento) ao dia.
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Imposto de Renda
Os rendimentos e ganhos apurados nas operagbes da carteira do FUNDO s&o isentos do Imposto

de Renda.

Quotistas do FUNDO:

IOF/Titulos

As operagbes com as quotas podem estar sujeitas & incidéncia do I0F/Titulos, cobrado a aliquota
maxima de 1% (um por cento) ao dia, limitado a um percentual do rendimento da operagéo, em
fungéo do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n.° 6.306/07, sendo este limite
igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operagdes com prazo igual ou superior a 30

(trinta) dias.

Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cingiienta centésimos por cento) ao dia.

|OF/Cambio

Conversbes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para
moeda estrangeira, porventura geradas no investimento nas quotas, estio sujeitas ao IOF/Cambio.
A aliquota do IOF/Cambio pode variar de 0% (zero por cento) até 25% (vinte e cinco por cento),

conforme decisao do poder executivo.

Imposto de Renda
O Imposto de Renda aplicavel aos quotistas tomara por base (i) a residéncia dos quotistas: (a) no

Brasil; e (b) no exterior; e (ii) trés eventos financeiros que caracterizam o auferimento de rendimento
€ a sua conseqlente tributagao: (a) a cess&o ou alienagéo de quotas; (b) o resgate das quotas; e (c)

a amortizag&o das quotas.

Quotistas Residentes no Brasil

Os ganhos e rendimentos auferidos, seja na cess&olalienagao, resgate ou amortizagao de quotas
seréo tributados pelo imposto de renda, & aliquota de 15% (quinze por cento). Adicionalmente, caso
os ganhos decorram de operagdo em ambiente de bolsa, mercado de balcio organizado ou
mercado de balc&o n&o organizado com intermediagéo, havera retengdo do Imposto de Renda, a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

Quotistas Residentes no Exterior
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intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo 2.689 ¢ aplicavel tratame o:tribug'ib '
especifico determinado em fungéo de residirem ou ndo em pais ou jurisdicdo que néom’eﬁ'a
renda ou capital, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) ou, ainda, cuja
legislaggo interna oponha sigilo relativo & composi¢do societaria de pessoas juridicas ou a sua
titularidade localidade ("Paraiso Fiscal”).

Quotistas Nao Residentes em Paraiso Fiscal

Os ganhos e rendimentos auferidos nas quotas serao tributados pelo Imposto de Renda a aliquota
zero. Este tratamento tributario privilegiado n&o se aplica na hipotese de o respectivo quotista deter,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, 40% (quarenta por cento) ou mais da
totalidade das quotas do FUNDO ou cujas quotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 40% (quarenta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO, ou em caso do
FUNDO deter em sua carteira, a qualquer tempo, titulos de divida em percentual superior a 5%
(cinco por cento) de seu patriménio liquido (ressalvados desse limite as debéntures conversiveis em
agbes, os bonus de subscrigao e os titulos publicos). Nestes casos, os ganhos auferidos na cess&o
ou alienagéo das quotas seréo tributados pelo Imposto de Renda a aliquota maxima de 15% (quinze

por cento), a depender da forma como for conduzida a operagéo.

Quotistas Residentes em Paraiso Fiscal

Os Quotistas Qualificados Residentes em Paraiso Fiscal, ndo se beneficiam do tratamento descrito
no item ll.a, sujeitando-se ao mesmo tratamento tributario quanto ao Imposto de Renda aplicavel

aos quotistas do FUNDO residentes no Brasil.

CAPITULO XI - RISCOS

Artigo 31 - Os principais fatores de risco a serem observados quando da realizagdo do investimento sdo:

Fatores Macroecondmicos: O FUNDO esta sujeito as variaveis exégenas tais como a ocorréncia, no
Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagtes especiais de mercado ou, ainda, de
eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem
de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de
juros, eventos de desvalorizagio da moeda e mudancas legislativas relevantes, poder&o resultar (a)

em alongamento do periodo de amortizagdo ou (b) Liquidacdo do FUNDO, o que podera ocasionar a
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perda, pelos respectivos Quotistas, do valor de principal de suas aplicagées. N&o sera devido pelo
FUNDO ou por qualquer pessoa, incluindo o ADMINISTRADOR e o GESTOR, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza.

Risco de Concentragao da Carteira do FUNDO: A carteira do FUNDO podera estar concentrada em
valores mobiliarios de emissdo de uma ou poucas Companhias Investidas, tornando os riscos dos

investimentos diretamente relacionados ao desempenho das respectivas Companhias Investidas.

Risco relacionado as Corretoras e Distribuidoras de Valores Mobiliarios: O FUNDO podera ainda
incorrer em risco de crédito na liquidagdo das operagdes realizadas por meio de corretoras e
distribuidoras de valores mobiliarios. Na hipétese de um problema de falta de capacidade e/ou
disposicéo de pagamento de qualquer dos emissores de titulos de divida ou das contrapartes nas
operagdes integrantes da carteira do FUNDO, o FUNDO podera sofrer perdas, podendo inclusive

incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

Riscos de Liquidez dos ativos do FUNDO: As aplicagées do FUNDO nos Valores Mobiliarios
apresentam peculiaridades em relagdo as aplicag6es usuais da maioria dos fundos de investimento
brasileiros, ja que n&o existe, no Brasil, mercado secundario com liquidez garantida. Caso o FUNDO
precise vender os Valores Mobilidrios, podera ndo haver comprador ou o prego de negociagio
obtido podera ser bastante reduzido, causando perda de patriménio do FUNDO, e,

consequentemente, do capital, parcial ou total, investido pelos Quotistas.

Risco de Liquidez Reduzida das Quotas: O volume inicial de aplicagdes no FUNDO e a inexisténcia
de tradicdo no mercado de capitais brasileiro de negociagbes envolvendo quotas de fundos
fechados fazem prever que as Quotas do FUNDO nio apresentardo liquidez satisfatoria. Tendo em
vista a natureza de fundo fechado, n&o sera permitido ao Quotista solicitar o resgate de suas Quotas

a qualquer momento, mas tdo somente nas hipoteses previstas neste Regulamento.

Prazo para Resgate das Quotas. Ressalvada a amortizagéo de Quotas do FUNDO, pelo fato de o
FUNDO ter sido constituido sob a forma de condominio fechado, o resgate de suas quotas somente
podera ocorrer apos o término do prazo de duragéo do FUNDO, ocasifo em que todos os quotistas
deverao resgatar suas quotas, ou nas hipoteses de Liquidacao, conforme previsto no Regulamento.
Tal caracteristica do FUNDO podera limitar o interesse de outros investidores pelas quotas do
FUNDO, reduzindo sua liquidez no mercado secundario.
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Inexisténcia de Garantia de Eliminagdo de Riscos: O FUNDO nao contafbom ga(}'m{@Qdom
ADMINISTRADOR, do GESTOR, de quaisquer terceiros, de qualquer mecamsméxde seguro ou\Qb
Fundo Garantidor de Creditos - FGC, para redug&o ou eliminagdo dos riscos aos quais” esta-su]elto

e conseqlentemente, os quotistas.

Risco de Patriménio Negativo: as eventuais perdas patrimoniais do FUNDO né&o estéo limitadas ao
valor do capital subscrito, de forma que os quotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais no fundo destinados a cobertura de despesas ordinarias e outras responsabilidades do
FUNDO.

Riscos Relacionados ao Setor Imobilidrio: O objetivo do FUNDO é realizar investimentos em
companhias que atuem no Setor Alvo. Este setor estd sujeito a diversos riscos, incluindo riscos
oriundos da legislacdo ambiental, riscos de precos de mercado, da alteracdo das leis de
zoneamento, da alteragdo das regras ou praticas do setor financeiro no que se aplica ao
financiamento imobiliario, entre outros. O FUNDO investira seus recursos nas Companhias
Investidas que podem estar sujeitas aos impactos em seus ativos decorrentes dos seguintes riscos

especificos do mercado imobiliario:

a) Risco de Desapropriagao: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagio, parcial ou total,
de Imovel de propriedade das Companhias Investidas por decisdo unilateral do Poder

Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico;

b) Risco de Sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis de
propriedade das Companhias Investidas, os recursos obtidos pela cobertura de eventual
seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apolice exigida, bem como as indenizagées a serem pagas pelas seguradoras
poderéo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigdes gerais

das apdlices;

c) Risco de Engenharia e Construgdo: No desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios
detidos pelas Companhias Investidas questdes técnicas e ligadas a construgdo dos imoveis
n&o previstas inicialmente podem acarretar em custos adicionais e/ou atraso no prazo de

concluséo, reduzindo os retornos inicialmente previstos para os investimentos;
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a)

Risco de Deterioragdo: O investidor deve ainda observar o potencial econémico dinamico do
imovel. O imovel esta sujeito & desvalorizagdo tendo em vista fatores como a deteriorizacgo
do bem decorrente do tempo, do mau uso pelo locatario ou arrendatario ou outras situacoes

néo cobertas pelo seguro contratado.

Risco de Alteragbes nas Leis de Zoneamento: as leis de zoneamento, que regulam a forma
da ocupagéo do territbrio urbano, estdo sujeitas a alteragbes promovidas pelo Poder
Legislativo municipal. Caso sejam alteradas as normas de zoneamento em que um
empreendimento das Companhias Investidas esteja em desenvolvimento ou possa vir a ser
desenvolvido, o Fundo podera ser obrigado a adequar o desenvolvimento de tal projeto as

novas regras. Com isso, os rendimentos estimados poder&o nao ser obtidos.

Riscos Ambientais. Ainda que os iméveis que irdo compor as Companhias Investidas
venham a situar-se em regies urbanas dotadas de completa infra-estrutura, problemas
ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagdes ou os decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando
assim na perda de substancia econdmica de iméveis situados nas proximidades das areas
atingidas por estes. Questdes ambientais podem ainda atrasar o cronograma esperado para
0 desenvolvimento de determinados empreendimentos imobiliarios detidos pelas

Companhias Investidas.

Riscos Relativos as Operagbes de Aquisicdo de Imoveis: Os imoveis que irdo compor o
patriménio das Companhias Investidas, apos a aquisicéo e enquanto os instrumentos de
compra e venda nao tiverem sido registrados em nome das Companhias Investidas, podem
ser onerados para satisfagéo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual
execucao proposta por seus eventuais credores, caso 0s mesmos n&o possuam outros bens
para garantir o pagamento de tais dividas, prejudicando a transmissao da propriedade dos

imoveis para as Companhias Investidas.

Risco de Vacancia: A vacancia de unidades imobiliarias destinadas a locagéo implicara na
reducéo da receita das Companhias Investidas e conseqgiientemente do FUNDO. Uma vez
vaga a unidade imobiliaria, referida unidade podera ser locada por valor inferior ao
anteriormente realizado. Além disso, as unidades imobiliarias poderdo permanecer vagas
por periodo indeterminado, caso inexistam interessados em sua ocupacao imediata,

gerando custos de manutengdo, como condominios e impostos.
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Risco de Desligamento da Carteira: O término do empreendimexfe imobiliario c%;:n,«a

obtencéo do habite-se e transferéncia do imovel para os promltent;:E\cGrnpradb
imoveis se da apés a quitagao do saldo final do comprador ou obtengao de financiamento
imobiliario ou ainda assinatura de contrato de alienag#o fiduciaria com o desenvolvedor para
futura securitizaggo. Existe o risco do comprador ndo obter acesso ao financiamento
imobiliario ou n&o haver condigdes propicias para se executar operagdes de securitizagdes
da carteira de clientes. Neste caso o fundo podera sofrer atraso no recebimento do fluxo
financeiro conforme projetado, reduzindo os retornos inicialmente previstos para os
investimentos;

Risco de Inexisténcia de Financiamento a Obra: Na falta de um mercado ativo de crédito
imobiliario destinado ao financiamento da obra por qualguer motivo, as Companhias
Investidas, ou o Fundo poderao ter que responder por aportes adicionais relativos a parcela
do custo total anteriormente financiado pelo sistema bancario. Com isso o fundo podera ter
exposicao de caixa maior do que o esperado, prejudicando a taxa de retorno projetada

inicialmente.

Risco do Incorporador Escolhido para Cada Projeto. O Fundo ira selecionar um ou varios
incorporadores para executar os empreendimentos imobiliarios detidos pelas Companhias
Investidas, que podera inclusive ser acionista da Companhia Investida. No caso da falta de
aporte deste acionista /incorporador, conforme o cronograma de desembolso, por qualquer
motivo, o Fundo podera ter que desembolsar um volume financeiro acima do esperado, ou

vir a adquirir a participagéo acionaria detida pelo incorporador.

Risco na gestdo financeira, contabil e/ou imobiliaria da Companhia Investida. A gest&o
financeira, contabil e imobiliaria das Companhias Investidas podera ficar a cargo do
Incorporador Escolhido para o Projeto. Este Incorporador podera nao fazer a gest&o destes
processos de forma efetiva e transparente como exigido para ¢ bom andamento do
Empreendimento objeto da Companhia Investida. Da mesma forma, o GESTOR podera ser
parcialmente ou o Unico responsavel pela gestdo das Companhias Investidas, o que nao

representa a mitigacao deste fator de risco.

Demais Riscos: O FUNDO também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exogenos ao controle do ADMINISTRADOR ou do GESTOR tais como moratéria,

inadimplemento de pagamentos mudanga nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas

impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragéo na politica monetaria.
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CAPITULO XIl - LIQUIDAGAO

Artigo 32 — O FUNDO entrara em liquidag&o ao final de seu prazo de duragéo, conforme prorrogado (se for

0 caso), ou por deliberagdo da Assembléia Geral de Quotistas.

Artigo 33 — No caso de liquidag&o do FUNDO, o ADMINISTRADOR promovera a diviséo do patriménio do
FUNDO entre os quotistas, deduzidas a Taxa de Administrago e quaisquer outras despesas do FUNDO, na
propor¢ao de suas respectivas quotas, no prazo maximo de 30 (trinta dias), devendo a Assembléia Geral de
Quotistas que deliberar a liquidacdo manifestar-se a respeito de eventual pagamento em ativos aos
quotistas ou a alienagio destes ativos em condigbes especiais. Na ocorréncia do pagamento na liquidacao
do Fundo com ativos, este devera ocorrer fora do &mbito da CETIP.

CAPITULO XIIl - DISPOSIGOES FINAIS

Artigo 34 - Fica eleito o foro central da cidade do Rio de Janeiro, com expressa rentncia a qualquer outro,

por mais privilegiado que possa ser, para dirimir as questdes ligadas ao presente Regulamento.
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ANEXO |
Suplemento da Emissao Inicial do
POLO REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES

Este Suplemento se refere a emiss&o inicial (1* emiss&o) de Quotas do FUNDQ, que é regulado por seu

regulamento, do qual este Suplemento da Emiss&o Inicial é parte integrante, e tem por objetivo estabelecer

as regras a seguir descritas:

a)

Quantidade de quotas: Minimo de 10.000.000 (dez milhdes) de quotas / Maximo de 300.000.000
(trezentas milhdes) de quotas. Uma vez atingido o montante minimo da emissao inicial, 0 FUNDO
podera iniciar suas atividades, podendo, ao final da oferta, serem canceladas as quotas

remanescentes ndo subscritas.

Data de deliberagao da emissdo: Na data de registro do Regutamento do FUNDO, juntamente com o

presente suplemento, no cartério de titulos e documentos.

Valor Unitario de emissao: R$ 1,00 (um real) por quota.

Preco de Integralizagdo: As quotas da emiss&o inicial seréo integralizadas por R$ 1,00 (um real), a

qualquer tempo, salvo em caso de inadimplemento.

Valor Maximo Total da emiss&o: R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).

Forma de Integralizagdo: O ADMINISTRADOR, mediante orientagdo do Comité de Investimentos,
realizara chamadas de capital, por meio de correspondéncia encaminhada a cada quotista, para que
esses integralizem suas quotas, em até 10 (dez) dias Uteis contados do envio da correspondéncia,

da seguinte forma:

a) Mediante moeda corrente nacional, por meio de:
i) transferéncia eletronica disponivel - TED; ou
ii) mercado de balcao organizado, por meio do SDT - Modulo de Distribuigéo de Ativos,

operacionalizado pela CETIP S.A. - Mercado Organizados (“CETIP").
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9)

b) Transferéncia de ativos, de sua titularidade e emiss&o de Companhias Alvo que tenham sido
analisadas pelo GESTOR. A integralizagao com ativos somente sera admitida nos casos em
que, previamente, a Assembléia Geral de Quotistas aprovar o valor que sera atribuido aos
ativos na integralizagédo, suportado por laudo de avaliacdo elaborado por empresa

especializada.

N&o obstante as chamadas de capital para integralizagéo de quotas, devera ser integralizado, no
minimo, o correspondente a 5% (cinco por cento) do valor do Capital Comprometido do FUNDO no

ato da subscrigéo.

Prazo de Distribuicdo: 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir da publicacdo do antincio de
inicio de distribuicdo, prorrogavel por igual periodo, independentemente de autorizagao da CVM,
pela Assembléia Geral de Quotistas, ou pelo proprio Administrador em caso de n&o haver ingresso
de quotistas ainda, caso o volume méaximo de quotas emitidas n&o seja atingido apés o prazo inicial
da distribuicao.

Intermediario Lider da oferta: O ADMINISTRADOR do FUNDO.

Agente Auténomo Contratado pelo Intermediario Lider: ITAJUBA INVESTIMENTOS AGENTES
AUTONOMOS DE INVESTIMENTOS LTDA., com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na
Rua Santa Luzia, n° 651, 14° andar, Centro, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 09.087.377/0001-02.

Valor Minimo de Subscri¢&o por Quotista: R$ 100.000,00 (cem mil reais).

Custos Totais da Distribuicdo, de responsabilidade do FUNDO, passiveis de reembolso ao
GESTOR, desde que realizadas a menos de 01 (um) ano do reembolso:

CusTo TOTAL
CusTos
(EM R$)

Assessoria Legal R$ 16.200,00
Comisséo de Estruturagéo devida ao Administrador R$ 15.000,00
Despesas de Registro de registro em Cartério Até R$ 5.000,00
Despesas Registro da Oferta na CVM R$ 82.870,00
Total: Até R$ 189.870,00
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ANEXO Il

Ativo

Fontes

Titulos Publicos

Os titulos s&o apregados pelos precos unitarios de titulos publicos divulgados pelo
Mercado Secundario da ANDIMA.

Titulos Privados

A nossa metodologia de precificagéo de ativos privados obedece necessariamente
a seguinte ordem de prioridade:

a) Caso o ativo possua taxa divulgada pela ANDIMA, utilizamos essas taxas
para calcular o PU de mercado;

b) Caso o ativo néo tenha taxa divulgada pela ANDIMA, o PU de mercado é
dado pela mediana de pregos fornecidos por um pool de players com forte
participagdo no mercado (PIC);

c) Quando os dados em questdo n&o forem de qualidade/quantidade minima
para o calculo do PIC, o valor do titulo é apurado usando a metodologia de
precificagdo cruzada. Caso néo haja dados para a precificagéo cruzada ou o fluxo
de amortizagéo do papel ndo seja pré-definido precificamos o ativo na curva de

aquisicao,

Acodes

Sao utilizadas as cotagbes referentes ao preco de fechamento do dia negociadas
na BM&FBOVESPA, obtidas por um arquivo enviado por ela mesma.

As acbes sem cotag8o em bolsa de valores ou em mercado de balco organizado
serdo avaliadas pelo custo de aquisigdo. Serdo admitidas como alternativas de
avaliagdo: (a) quando possuirem como Unico ativo agdes em investimento direto
cotada em bolsa de valores ou mercado de baicdo organizado, o ultimo balango
auditado da companhia investida, que sera usado para atualizar os ativos
circulantes e passivos da companhia avaliada e o investimento direto sera
atualizado pela ultima cotago de fechamento disponivel na bolsa de valores,
proporcionalmente a participagéo indireta nessa companhia; ou (b) contratagso de
empresa independente especializada e aprovada pelo ADMINISTRADOR, nos
termos da Instrugdo CVM n.° 438, de 12 de julho de 2006, para determinagdo do
valor econdmico, devendo tais ativos passarem a ser contabilizados pelo seu valor

econdmico.
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