COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO
DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO

B TERMO DE REFERENCIA
CONTRATACAO DE GESTOR / ADMINISTRADOR DE FUNDO DE
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

1. OBJETO

O objeto deste Termo de Referéncia é estabelecer as condigbes para
realizacdo de Licitacdo, na modalidade Pregdo Presencial, para contratacdo de
Empresa habilitada para atuar como Administrador e Gestor do Fundo de
Investimentos Imobiliarios do Veiculo Leve Sobre Trilhos — FIIVLT, ou Consoércio de
empresas em pelo menos uma seja habilitada para atuar como Administrador e uma
seja qualificada para atuar como Gestor, nos termos da Instrugdo CVM n° 472, de 31
de outubro de 2008, com as modifica¢des introduzidas pelas instrugdes cvm n° 478/09,
498/11, 517/11, 528/12, 554/14 e 571/15.

2. CARACTERISTICAS DO FUNDO

2.1. Objetivo: Obtengdo de resultados aos cotistas mediante o
desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios comerciais ou
residenciais com os ativos que compdem o seu patrimdnio, em parceria

com terceiros.

2.2. Politica de Investimentos: O fundo pode adquirir e alienar seus ativos,
bem como realizar parcerias com incorporadores, mediante permutas
fisicas ou financeiras, joint ventures, incorporagdo por mandato ou
integralizacdo de sociedade com ativos imobiliarios.

2.2.1. Respeitando-se o limite minimo de R$ 40 milhdes de patriménio

liquido e também as condi¢Bes dispostas no regulamento do Fundo.

2.3. Patrimdnio do Fundo:
2.3.1. Constitui Patrimdnio do Fundo imdveis localizados no municipio do
Rio de Janeiro, com valor total aproximado do R$ 80.000.000,00.
2.3.2. Poderdo constar do patriménio do fundo, para consecucédo dos
seus objetivos, os seguintes ativos:
- Ativos imobiliarios incluindo, sem limitacdo, iméveis e direitos reais

sobre bens iméveis;
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- Titulos de renda fixa publicos ou privados em operagfes finais,
compromissadas e/ou cotas de fundos de investimentos;

- Acdes e/ou cotas de sociedades cujo propdsito de investimentos seja
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios;

- Acdes, debentures, bbnus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos
de subscricéo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito
de valores mobiliarios, cédulas de debentures, cotas de fundos de
investimentos, notas promissorias e quaisquer outros valores mobiliarios
desde que a emissdo ou negociacao tenha sido objeto de registro ou de
autorizacado pela CVM e desde que se trate de emissoras cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimentos
imobiliarios;

- Cotas de fundos de investimentos em participacbes que tenham como
politica de investimentos, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimentos imobiliarios;

- Certificados de Potencial Adicional de Construcdo emitidos com base na
Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003;

- Cotas de outros fundos de investimentos imobiliarios;

- Certificados de Recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de
investimentos em direitos creditérios que tenham como politica de
investimentos, exclusivamente, atividades permitidas aos Fundos de
Investimentos imobiliarios e desde que sua emisséo ou negociagéo tenha
sido registrada na CVM,;

- Letras Hipotecarias;

- Letras de Crédito Imobiliarios;

Distribuicdo de resultados: O fundo poderd distribuir resultados e
amortizar cotas, desde que mantido patrimdnio liquido minimo

equivalente a R$ 40 milhdes.

Comité de Investimentos: O fundo possui comité de investimentos
constituido por, no minimo, 3 (trés) membros indicados pelos cotistas
com mandato pelo prazo de duracdo do fundo, cujos membros podem ser

substituidos a qualquer tempo por quem os indicou.



. RIO DE JANEIRO

PREFEITURA DA CIDADE DO

COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO
DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO

2.5.1. Compete ao Comité de investimentos deliberar sobre:
- Oportunidades de Investimentos e desinvestimentos;
- Investimentos a serem realizados pelo fundo;

- Desinvestimentos do fundo;

3. DISCRIMINACAO DOS SERVICOS

3.1

A administracao do fundo compreende o conjunto de servicos relacionados
direta ou indiretamente ao funcionamento e a manutencédo do fundo, que
podem ser prestados pelo préprio administrador ou por terceiros por ele
contratados, por escrito, em nome do fundo, conforme determinado pela
Instrugdo CVM n° 472.

3.2. O administrador devera prover o fundo com 0s seguintes servicos, seja

prestando-os diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para
tanto, ou indiretamente:

| - manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de
andlise e acompanhamento de projetos imobiliarios;

Il - atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e
valores mobiliarios;

[l - escrituragcéo de cotas;

IV - custddia de ativos financeiros;

V - auditoria independente; e

VI - gestéo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do fundo.

3.2.1. Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do
diretor designado, o administrador podera, em nome do fundo, contratar
junto a terceiros devidamente habilitados a prestacdo dos servigos
indicados neste artigo, mediante deliberagdo da assembleia geral ou

desde que previsto no regulamento.

3.2.2.  Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros ou formar
consércios para a administracdo e gestdo dos imoveis, a

responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do fundo compete
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exclusivamente ao administrador, que detera a propriedade fiduciéria dos
bens do fundo.

3.2.3. E dispensada a contratacio do servico de custodia para os
ativos financeiros que representem até 5% do patriménio liquido do
fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociacdo em bolsa de
valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de
registro ou de liquidacdo financeira autorizado pelo Banco Central do

Brasil ou pela CVM.

3.2.4. Os custos com a contratacdo de terceiros para 0S Servigos
mencionados nos incisos IV e V serdo considerados despesas do fundo;
0S custos com a contratacdo de terceiros para 0s servicos mencionados

nos incisos 1, Il, 1l e VI devem ser arcados pelo administrador do fundo.

. Compete ao administrador, observado o disposto no regulamento:

| — realizar todas as operacoes e praticar todos os atos que se relacionem
com o objeto do fundo;

Il — exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos
integrantes do patriménio do fundo, inclusive o de agdes, recursos e
excecoes;

[l — abrir e movimentar contas bancarias;

IV — adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao fundo;

V — transigir;

VI — representar o fundo em juizo e fora dele;

VII — solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado
organizado das cotas do fundo;

VIII — deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e
condi¢cdes estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIII do art.
15 da Instrucdo CVM n° 472.

O administrador podera contratar, em nome do fundo, os seguintes
servicos facultativos:

| — distribuicdo de cotas;
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Il — consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o
administrador e, se for o caso, o gestor, em suas atividades de andlise,
selecdo e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e demais ativos
integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do fundo;

Il — empresa especializada para administrar as locacbes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patriménio, a
exploracao do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a
comercializacdo dos respectivos imoveis e consolidar dados econémicos
e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento; e

IV — formador de mercado para as cotas do fundo.

4. OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR

4.1.

O administrador do fundo deve:
| — selecionar os bens e direitos que comporéo o patriménio do fundo, de
acordo com a politica de investimento prevista no respectivo
regulamento;
Il — providenciar a averbacg&o, no cartério de registro de imoveis, das
restricbes determinadas pelo art. 7° da Lei no 8.668, de 25 de junho de
1993, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos
integrantes do patrimdnio do fundo que tais ativos imobiliarios:
a) nao integram o ativo do administrador;
b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
administrador;
c) ndo compdem a lista de bens e direitos do administrador, para
efeito de liquidag&o judicial ou extrajudicial,
d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do
administrador;
e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do
administrador, por mais privilegiados que possam ser; e
f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.
[l — manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a) os registros de cotistas e de transferéncia de cotas;

b) os livros de atas e de presenca das assembleias gerais;
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c¢) a documentacéo relativa aos imoveis e as operacdes do fundo;
d) os registros contabeis referentes as operac¢des e ao patrimoénio do
fundo; e
e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o
caso, dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratados nos termos do arts. 29 e 31;
IV — celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacfes
necessarias a execucdo da politica de investimentos do fundo,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimdnio e as atividades do fundo;
V — receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao fundo;
VI — custear as despesas de propaganda do fundo, exceto pelas
despesas de propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem
ser arcadas pelo fundo;
VIl — manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de
custédia, devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores
mobiliarios adquiridos com recursos do fundo;
VIII — no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentacéo referida no inciso Il até
o término do procedimento;
IX — dar cumprimento aos deveres de informacéo previstos no Capitulo
VII desta Instru¢éo e no regulamento do fundo;
X — manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos
contratados pelo fundo;
XI — observar as disposi¢cdes constantes do regulamento e do prospecto,
bem como as deliberacdes da assembleia geral; e
XII — controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos
do fundo, fiscalizando os servi¢os prestados por terceiros contratados e o
andamento dos empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade.
Os contratos de custddia devem conter clausula que:
| — estipule que somente as ordens emitidas pelo administrador, pelo
gestor ou por seus representantes legais ou mandatarios,
devidamente autorizados, podem ser acatadas pela instituicdo

custodiante;
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Il — vede ao custodiante a execucdo de ordens que ndo estejam
diretamente vinculadas as operacdes do fundo; e

Il — estipule com clareza o preco dos servicos.

4.2. O administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade em relacdo ao fundo e aos cotistas, conforme
disposto na Instrucdo CVM n° 472, com as modificacdes introduzidas pelas
instrucdes cvm n° 478/09, 498/11, 517/11, 528/12, 554/14 e 571/15..

4.3. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o fundo e o
administrador, ou entre o fundo e o gestor dependem de aprovagéo
prévia, especifica e informada da assembleia geral de cotistas, conforme
disposto na Instrugcdo CVM n° 472, com as modificagdes introduzidas
pelas instrugcdes cvm n° 478/09, 498/11, 517/11, 528/12, 554/14 e
571/15..

5. VEDAGOES DO ADMINISTRADOR

5.1. E vedado ao administrador, no exercicio das funcbes de gestor do
patrimdnio do fundo e utilizando os recursos do fundo, conforme disposto
na Instrucdo CVM n° 472:
| — receber depdsito em sua conta corrente;

Il — conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos
cotistas sob qualquer modalidade;

[Il — contrair ou efetuar empréstimo;

IV - prestar fianga, aval, bem como aceitar ou co-obrigar-se sob qualquer
forma nas operacgdes praticadas pelo fundo;

V — aplicar no exterior recursos captados no Pais;

VI — aplicar recursos na aquisi¢édo de cotas do proprio fundo;

VIl — vender & prestagdo as cotas do fundo, admitida a divisdo da
emissao em séries e integralizacdo via chamada de capital;

VIII - prometer rendimentos predeterminados aos cotistas;

IX — sem prejuizo do disposto no art. 34 e ressalvada a hipGtese de
aprovacdo em assembleia geral, realizar operacbes do fundo quando

caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o fundo e o
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administrador, entre o fundo e o gestor, entre o fundo e 0s cotistas
mencionados no § 3° deste art. 35, entre o fundo e o representante de
cotistas ou entre o fundo e o empreendedor;

X — constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patrimoénio do
fundo;

XI — realizar operacbes com ativos financeiros ou modalidades
operacionais ndo previstas nesta Instrucao;

XIlI — realizar operacdes com acles e outros valores mobiliarios fora de
mercados organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses
de distribuicbes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscri¢cdo
e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizacao;

XIII — realizar opera¢des com derivativos, exceto quando tais operacdes
forem realizadas exclusivamente para fins de prote¢gdo patrimonial e
desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patriménio
liquido do fundo; e

XIV - praticar qualquer ato de liberalidade.

6. REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR E GESTOR

6.1. O Administrador fard jus a Taxa de Administracdo, calculada na
metodologia “cascata”, tendo como limite maximo os percentuais
equivalentes a:

| — 0,40% (quarenta centésimos por cento) ao ano, para patrimonio
liquido de até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais);

Il — 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano, para patriménio liquido
entre R$ 150.000.000,01 (cento e cinquenta milhdes de reais e um
centavo) e R$ 300.000.000.00 (trezentos milhdes de reais);

Il = 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, para patriménio liquido
entre R$ 300.000.000,01 (trezentos milhdes de reais e um centavo) e R$
500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais).

IV — 0,18% (dezoito centésimos por cento) ao ano, para patrimdnio
liquido acima de R$ 500.000.000,001 (quinhentos milhdes de reais e um

centavo)
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6.2. A Taxa de Administracdo tera valor minimo mensal correspondente a, no
maximo, R$ 17.000,00 (dezessete mil reais).

6.3. Os valores, em reais, discriminados no item 6.1, serdo reajustados
anualmente, em janeiro, pela variacdo positiva do IPCA — indice Nacional

de Precos ao Consumidor Amplo.

6.4. A Taxa de Administracdo sera calculada e paga mensalmente, por periodo
vencido, até o 5° dia util ao més subsequente ao dos servigcos prestados.

- Esta Taxa sera calculada todo dia atil com base no valor do patriménio

liquido do Fundo do dia anterior & realizagéo do referido calculo, a taxa

de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos) de forma linear,

observados os valores minimos.

6.5. Sera devido ao Gestor Taxa de Performance correspondente a, no
maximo, 20% (vinte por cento) dos valores distribuidos pelo Fundo, que
excedam os valores integralizados pelos cotistas, atualizados pela
variacdo do IPCA, acrescidos de 7,5% (sete e meio por cento) ao ano
desde a data de integralizacdo de cotas até a data de distribuicdo ou
liquidagéo do fundo.

- Esta Taxa de performance serd paga desde que o resultado seja
positivo, por ocasido das amortizagbes e/ou pagamento aos cotistas

guando da liquidacao do Fundo.

6.6. O Administrador sera substituido nos casos de sua destituicdo pela
Assembleia Geral de Cotistas, de sua renuncia e de seu

descredenciamento, nos termos previstos na Instrugdo CVM n° 472.

7. PENALIDADES AO ADMINISTRADOR

7.1. O descumprimento dos prazos estabelecidos na Instrugcdo CVM n° 472
sujeita 0 administrador ao pagamento de multa cominatéria diaria, no

valor de R$ 500,00 (quinhentos reais).
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7.2. O descumprimento de quaisquer prazos ou obrigacdes estabelecidas no
item 4 deste Termo de Referéncia sujeita o administrador a retencdo das
Taxas de Administracao e de Performance discriminadas no item 6 deste

Termo de Referéncia.

8. PRAZO E VIGENCIA

8.1. A contratacdo para Administracdo e Gestdo do Fundo com o licitante
Vencedor iniciar-se-a da data da assinatura do Regulamento do Fundo

até 24 (vinte e quatro) meses.
8.2. O Prazo de Vigéncia do Fundo é de 19 (dezenove) anos.

9. QUALIFICACAO TECNICA

9.1. A administragédo do fundo compete, exclusivamente, a bancos comerciais,
bancos mudltiplos com carteira de investimento ou carteira de crédito
imobiliario, bancos de investimento, sociedades corretoras ou sociedades
distribuidoras de valores mobiliarios, sociedades de crédito imobiliario,

caixas econdmicas e companhias hipotecérias.

9.2. O administrador deverd estar previamente autorizado pela CVM a
prestagdo do servico de administragdo de carteira, sendo-lhe facultado,
alternativamente, contratar terceiro autorizado pela CVM a exercer tal
atividade.

9.3. A administracdo do fundo deve ficar sob a supervisdo e responsabilidade
direta de um diretor estatutario do administrador, especialmente indicado

para esse fim.

9.4. Empresa que possua em seu portfolio estruturacdo e assessoria em
empreendimentos que somam isoladamente ou em conjunto investimento
total acima de R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais).



