Prospecto de Oferta Publica de Distribuicio de cotas do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAL

2* Emissao de Cotas no Montante de

RS 15.029.190,00

Cédigo ISIN BRFAEDCTF003

Emissdo de 136.629 (cento e trinta e seis mil, seiscentos e vinte e nove) cotas, com valor unitario de R$ 110,00 (cento e dez reais) (“Cotas”), todas escriturais, a serem
integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscri¢io das Cotas ou através de conferéncia de bens imdveis que atendam ao objeto do Fundo no
montante total de R$ 15.029.190,00 (quinze milhdes, vinte e nove mil, cento e noventa reais).

Banco Ourinvest S.A., institui¢do com sede na Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Av. Paulista n°1728, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 78.632.767/0001-20 (“Coordenador
Lider”), foi contratado para realizar a Oferta Publica de Distribui¢do (“Oferta”) das Cotas do FUNDO.

A administragdo do FUNDO ¢ realizada pelo Banco Ourinvest S.A., (“Administrador”), na forma da Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n° 8.668/93”), e da
Instru¢do CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrugdo CVM n° 472/08”).

A Ata de Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas que deliberou a presente Oferta Publica Primaria de Cotas, datada de 15 de setembro de 2010, foi devidamente
registrada perante o 7° Oficial de Registros de Titulos € Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, a margem do Registro 1.721.417.

A Oferta da 2* Emissdo de Cotas do FUNDO foi aprovada e registrada junto a Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM (“CVM”) sob o
n® CVM/SRE/RFI1/2010/025, em 19 de outubro de 2010.

Apos o encerramento da Oferta, as cotas serdo negociadas secundariamente exclusivamente no mercado de balcdo organizado da BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de
Valores, Mercadorias ¢ Futuros (“BM&FBOVESPA™), observado o disposto neste Prospecto e no Regulamento do FUNDO.

Os Investidores devem ler a sec¢io “Fatores de Risco” nas paginas 36 a 42 deste Prospecto, para avalia¢do dos riscos que devem ser considerados para o
investimento nas Cotas.

O Prospecto foi elaborado de acordo com as normas atualmente vigentes e contém as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos Investidores da
Oferta, das Cotas do FUNDO, do Administrador, de suas respectivas atividades e situagdes econdmico-financeiras, bem como dos riscos inerentes a Oferta.

O investimento do fundo de investimento de que trata este Prospecto apresenta riscos para o investidor. Ainda que o Administrador mantenha sistema de
gerenciamento de riscos, nio ha garantia de completa elimina¢fio da possibilidade de perdas para o fundo de investimento e para o investidor.

O fundo de investimento de que trata este prospecto nio conta com garantia do Administrador do FUNDO, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda,
do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

As informacdes contidas nesse Prospecto estio em consonincia com o Regulamento, porém n#o o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto
deste Prospecto quanto do Regulamento, com especial aten¢io para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do FUNDO, bem como as
disposicdes do Prospecto que tratam dos fatores de risco a que este esta exposto.

A autorizac¢iio para funcionamento do FUNDO, e o registro da Emissdo das Cotas, nio implicam, por parte da Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM,
garantia de veracidade das informacdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do FUNDO, de seu Administrador, de sua politica de investimentos, do
empreendimento que constitui seu objeto, ou, ainda, das Cotas a serem distribuidas.

Nao ha garantia de que o tratamento aplicavel aos Cotistas, quando da amortizacdo e¢/ou alienacdo de suas Cotas, sera o mais benéfico dentre os
previstos na legislagdo tributdria vigente. Para maiores informacdes sobre a tributagdo apliciavel aos Cotistas do FUNDO e ao FUNDO, vide seciio
“Regras de Tributacio”.

A distribuicio néio conta com classificacio de risco realizado por Agéncia classificadora de riscos.

Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do Prospecto e do Regulamento do FUNDO.

Estruturador Administrador/Coordenador Lider Coordenado Contratado Exclusivo
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A data do presente Prospecto ¢ 20 de outubro de 2010.



Indice

1. CARACTERISTICAS DO FUNDO E DOS IMOVEIS ...cuvieeeeeeeeeeeeeeeeesesesesssssssesssssssssmessnsssssssssses 9
1.1. OBJIETO DO FUNDO ...ttt ettt ettt et ee et et e e e ee e e e e e e e e eneeeenaennnan 9
1.2. POLITICA DE INVESTIMENTOS ...t eeet et ettt ee e et eeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeaeenes 12
1.3. DA ADMINISTRACAO DO FUNDO ...t e e e en s 13
14, DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO ..ottt ettt et eeeee et ateeeeeeaaeneeeesaeanenes 14
1.5. DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DOS RESULTADOS ......oveveeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen e 15

2.  REGRAS DE TRIBUTACGAOQ.......coiiiirrceeeeecstssssestsassessssesessssssessssssssssssstssssssssssssnsssssessssssssnnas 16
2.1 TRIBUTACAO DO FUNDO ........oviuieieieee oo ee et nenen e n s s e 16
22. TRIBUTACAO DOS INVESTIDORES .....oceiutieeeteteeeeeeeeeeeeeeeee et ee e e e eeseeeneeeeeeneeeenen e 16

3.  CARACTERISTICAS DA OFERTA ....oceeeeeieeeeeeeeeeeeseseesssseasessesssassssssssssssssssssseasssssassasssssssssnsnns 18
3.1. CARACTERISTICAS BASICAS DA OFERTA ..ottt ee e eee e e eeenaens 18

3.2. CUSTOS DA OFERTA
3.3. MONTANTE DA EMISSAO, CONDICOES E PRAZO DE SUBSCRICAO E

INTEGRALIZACGAO ...ttt ettt en s 19

3.4. ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGACAO, MODIFICACAO, SUSPENSAO E
CANCELAMENTO DA OFERTA ......ooiuiieeieee oo eeeee e en e aeaeanann s e 20
TR T 162 ) (60 17N 52776 1O 21
3.6. DECLARACAO DE INADEQUAGAO.......cooiitieeeeetceeeeteee ettt et en s en e 22
3.7.  ADMISSAO A NEGOCIACAO DAS COTAS DO FUNDO EM BOLSA DE VALORES.............. 22
3.8.  DIREITOS, VANTAGENS E RESTRICOES DAS COTAS ......ovivieieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 23
3.9. CRONOGRAMA ....oouiuiaiit oottt ettt et s ettt e e s s s es et et et e e s ese e s s aneseseaesens 24
4. DA DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS E DA DESTINACAO DOS RECURSOS... 25
4.1. CONDICOES DO CONTRATO DE COLOCACAO E DISTRIBUICAO DE COTAS.................. 25
42.  RELACAO DO FUNDO COM O COORDENADOR LIDER ........cccceceuevireeeececeeeeeeeeeeeeee 25
43.  PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO..........cocuiuiuiueeiieiieeieeeeeeeteeesee e en s s 25
4.4. CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ ........cococuiuiiieieieieteteeceeeesee e e 26
4.5. DESTINACAO DOS RECURSOS .....voutiteteeeeeeteeeeteteeseeetessieteesesetessteteessaesesssessesseesessaasessanns 26
5. NOVAS EMISSOES ....oucieiruccrireieesesestssessssesessssssesssssstssssssssssssstsssssssssssssssssssssessnsssessssnssssasnsnns 27
6. PUBLICIDADE E DIVULGACAO DE INFORMACOES DO FUNDO.....cccceeeurerrrureeeereresesensens 28
7. VISAO GERAL DOS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.........ccecseueuereneeeeeeeesesnanns 29
7.1, RENTABILIDADE DOS FIL.....c.coouiiioiiiieieeeeececeeeeeeee e eeeees e easn s s e e 29

8. INVESTIMENTO EM IMOVEIS DE UNIDADES DE ENSINO SUPERIOR DA

ANHANGUERA .......coetetetreeteaeeeestetessssssssssssssssssssessssssssssssssssnsasssssssesssssesesssssssesssssssessnsssnsasssssns 30
8.1. | D017\ 5) /47N 07.N.© TR 30
8.2. CICLO DO NEGOCIO DE ENSINO SUPERIOR .........cocuiuiueeiieeeeeeseceeeeeeeeeeeeeeeesneeesaeaneneeens 30
8.3. LEI DO INQUILINATO E INSTITUICOES DE ENSINO........coovviviieieeeececeeeeeeeeie e 31
10. FATORES DE RISCO......coeetrtrteteurseseseesessssesssssssesesessssssssssssssssssssssesessasssssssssssssssssssssssessssssssssseses 36
10.1. RISCOSDEMERCADO .......oovieeeeeeceeeeeeeeeeeeeee e eaeees e et eaeaen s eneeeaeesaeaesesn s eneneneenananes 36
10.2.  RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO.........ocuiueueueueeceeeeeeeeeeeeeeieeeeseseneseeeae e easeeseneneneneaenn 37
10.3.  RISCOS RELATIVOS AO MERCADO IMOBILIARIO .........cocoocumueueueieeeeeeeseeceeeeeeeeeeneneeae 41
11. DO ADMINISTRADOR/COORDENADOR LIDER ......ccceceuiurueeeeeneseesssssessssessssssssssssassssesenes 43
11.1. BREVEHISTORICO .....ooouiuiviueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e en s enenenen s enennas 43

11.2.  DECLARACAO DO ADMINISTRADOR NOS TERMOS DO ARTIGO 56, DA INSTRUCAO
CVM NCA00/03 ...ttt ettt e e s et e s es s e s s es e s et et et e s esesn s enesesetetesesese s s s s eeaee 48

11.3.  RECOMENDAGCOES DO ADMINISTRADOR .......cocoeuiiiuiiiiirinieieiereeee st 48



D 0 7 N N N B 0 49

121, VISAO GERAL.....oooieeeeeeeee e et e et e e e e 49
1220 HISTORICO ..ottt et ettt et ettt e e et e et et e et et eae et et eeeeeee e eseae e eeeaens 49
123, MODELO DENEGOCIO ..ottt ettt ettt e et ee et et ee e s een e ee e 50
124, CRESCIMENTO ..ottt et oottt et et ee et et e eaeteeeeeeeeeeeeeeteaeeeeetereee et et ee et eaeeeeeeeeeneens 52
12.5.  MENSALIDADES E TAXAS ...uiituiiiiieit ettt et e et e et e et e et e et e e et e e e e e et e e et e e e s e e ean e ean e eaneeeanenens 52
12,60 ESTRATEGIA ..ottt et ettt et ettt et et et e e et e e e et et et e e en e 54
12.7. ESTRUTURA SOCIETARIA ....eoteeeeeet oottt eee et et ee e eeeereee et ene et eeeneeeee et e eae e eeenens 55
12.8.  GOVERNANCA CORPORATIVA. ...ttt e 55
12.9.  DIFERENCIAIS DA ANHANGUERA ......coiiiieoeeeeeeeee et ee e 57
12.10. RESULTADOS ...ttt et ettt ettt et e e e e et e et e e ee e e e eeee e 57
13. IDENTIFICACOES.......cicieieteeceteetetsestesssetsassstsss st ssssessssssessssssestessssnsssssensssssassssssassssnsnsanes 65
13.1.  ADMINISTRADOR/COORDENADOR LIDER .......cutitiueteeeeeeeeeeet oottt 65
13.2.  AUDITOR INDEPENDENTE ......coituiiitiieeeee oottt et e ee e e 65
13.3.  INSTITUICAO ESCRITURADORA ......ocuieiteeeeeee oottt ee e 65
14. INFORMACOES COMPLEMENTARES .....couvriieeictiesscmssssessssssessssssesssssssssssssesssassssssssssssssssanns 66

T N . 0 N 67



DEFINICOES

Para fins do presente Prospecto, as defini¢des listadas nesta se¢do, salvo se outro significado
lhes for expressamente atribuido, tém o seguinte significado:

Administrador

AGE

AGO

Anhanguera

AESAPAR

Anuncio de Inicio de Distribui¢do

Aplicacdo Inicial Minima

Ativos-Alvo
BM&FBOVESPA

CCV
CSLL

Contrato de Distribuigio

Coordenador Lider

Banco Ourinvest S.A.instituicdo com sede na
Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Av. Paulista n°
1728, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
78.632.767/0001-20,

administragdo do FUNDO.

responsavel pela

Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do
FUNDO.

Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas do
FUNDO.

Anhanguera Educacional S.A.

Anhanguera Educacional Participagdes S.A.,
holding controladora de 100% da agdes da
Anhanguera Educacional S.A.

O Anuncio de Inicio de Distribuicdo Publica das
Cotas do FUNDO.

Definido no Resumo da Oferta abaixo.

Definido no item 1.1. abaixo.

BM&F BOVESPA S.A. Bolsa de Valores,
Mercadorias e Futuros, pessoa juridica com sede
na Rua XV de Novembro, n° 275, Centro, Sdo
Paulo — SP, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
09.346.601/0001-25.

Definido no item 1.1. abaixo.

Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido.
Instrumento Particular de Melhores Esforcos para
Distribui¢do Publica de Cotas do FUNDO, de 03
de setembro de 2009, firmado entre o

Administrador e o Coordenador Lider.

Banco Ourinvest S.A.



Cotas
Cotistas
CVM
EBITDA

Emissdo

Ensino a distancia ou EAD

FUNDO

FII

Governo Federal

Imoéveis

Cotas do FUNDO.

Titulares das Cotas de Emissdo do FUNDO.
Comissao de Valores Mobiliarios — CVM.

Lucro (prejuizo) antes do Imposto de Renda,
Contribuicdo Social, resultado financeiro liquido,
depreciagdo e amortizagdo e resultado n@o
operacional. O EBITDA ndo ¢ uma medida de
demonstra¢des financeiras elaboradas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, ndo
representa o fluxo de caixa para os periodos
apresentados, ndo devendo ser considerado como
base para distribuicdo de dividendos, alternativa
para o lucro liquido como indicador do
desempenho operacional ou para o fluxo de caixa
ou, ainda, como indicador de liquidez.

Emissdo de Cotas do FUNDO.

Ensino a distancia ¢ uma modalidade de ensino
prestada aos alunos da educag@o basica, ensino
superior e demais cursos, por meio de
ferramentas de aprendizagem remota, tais como
Internet, satélite, livros impressos e livros
eletronicos.

Fundo de Investimento Imobilidrio Anhanguera
Educacional.

Fundo de Investimento Imobilidrio.

Governo Federal da Republica Federativa do
Brasil.

Imoveis a serem adquiridos pelo FUNDO: (i)
imoével comercial localizado na Rua Waldemar
Silenci, n.° 340, Leme — SP, e (ii) imovel
comercial localizado na Alameda Maria Tereza,
2.000, em Valinhos — SP, ambos a serem

adquiridos com recursos captados na 2* Emissao



Institui¢do Escrituradora

Instrumentos Particulares De

Compromisso de Venda e Compra

de Bem Imovel

Acessorias.

Investidores

IPCA

IR

IRPJ
LFG
MEC
Microlins

Nivel 2

Oferta

Patria Investimentos
Preco de Emissao

Prestador de Servigos

€

Obrigagdes

de Cotas FUNDO.

Banco Itat S.A. instituicdo financeira contratada
para prover a escrituracdo das Cotas, em nome de
seus respectivos titulares.

Instrumentos Particulares De Compromisso de
Venda e Compra de Bem Imoével e Obrigagdes
Acessorias, a serem firmados entre o FUNDO, na
qualidade de promitente comprador e Anhanguera
e a AESAPAR, na qualidade de promitentes
vendedores.

Pessoas  fisicas e juridicas, investidores
institucionais, residentes e domiciliadas no Brasil
ou no exterior, bem como fundos de investimento
administrados e/ou geridos pelo Administrador.
Indice de Precos ao Consumidor Amplo, medido
mensalmente pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE).

Imposto de Renda.

Imposto de Renda Pessoa Juridica.

LFG Business e Participa¢des Ltda.

Ministério da Educacéo.

Editora Microlins Brasil S.A.

Segmento especial de listagem da BOVESPA
com regras diferenciadas de governanga
corporativa.

Oferta Publica de Distribuicdo das Cotas do
FUNDO.

Péatria Investimentos e Participacdes Ltda.
Definido no Resumo da Oferta abaixo.

Pessoa fisica ou juridica que pode vir a ser
contratada pelo Administrador, as expensas do
FUNDO, para prestar determinados servigos de

assessoria, nos termos do Artigo 31, da Instrugdo



Prospecto

PROUNI
SELIC

Regulamento

CVM n° 472/08.

Este Prospecto de Oferta Publica de Distribui¢cdo
de Cotas do FUNDO.

Programa Universidade para Todos.

Sistema Especial de Liquidacdo e de Custddia.
Regulamento do FUNDO constante do Anexo 1

ao presente Prospecto.



RESUMO DA DISTRIBUICAO

Emissor:

Administrador:

Valor Total da Emissao:

Numero Total de Cotas a serem
Emitidas:

Numero de Emissoes:

Numero de Séries da Emisséo:

Preco de Emissdo e Preco de
Integralizacdo da Cota:

Taxa de Ingresso no FUNDO:

Aplicagdo Inicial Minima

Forma de Distribuigao:

Tipo de Distribuigéo:

Regime de Colocacdo:

Publicidade:

Fundo de Investimento Imobilidrio Anhanguera
Educacional.

BANCO OURINVEST S.A.

R$ 15.029.160,00 (quinze milhdes, vinte e nove
mil, cento e sessenta reais).

136.629 (cento e trinta e seis mil, seiscentos e
vinte e nove).

1 (uma).

Emissdo em série unica.

R$ 110,00 (cento e dez reais) cada Cota.

Nao sera cobrada taxa de ingresso dos
subscritores das Cotas.

R$ 11.000,00 (onze mil reais), exceto no
exercicio do direito de preferéncia.

Publica, com a participagdo de instituicdes
integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios.

Primaria.

A colocacdo sera realizada sob o regime de
melhores esforgos.

O administrador publicard todos os atos e
decisdes relacionados ao FUNDO, que serdo
do Administrador:

veiculados na pagina

www.ourinvest.com.br.



INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO

Este Prospecto contém informagdes e perspectivas de desempenho acerca do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAL ¢ do mercado
brasileiro de ensino superior, que envolvem riscos ¢ incertezas.

Embora as informacdes constantes deste Prospecto tenham sido obtidas de fontes idoneas
e confiaveis, e as perspectivas de desempenho dos Imoveis e do FUNDO sejam baseadas
em convicgdes e expectativas razoaveis, ndo ha garantia de que o desempenho futuro seja
consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das
tendéncias aqui indicadas.



1. CARACTERISTICAS DO FUNDO E DOS IMOVEIS

1.1. OBJETO DO FUNDO

O FUNDO ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo Regulamento e
pelas disposigdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, com prazo de duragdo
indeterminado.

O FUNDO tem como principal objetivo a aquisi¢do de terrenos, imoveis comerciais ou de
direitos reais a eles relativos, para o desenvolvimento, ampliagdo e exploracdo destes
mediante locagdo para a Anhanguera, empresa mantenedora de instituicdes de ensino e
subsdiaria integral da AESAPAR. A Anhanguera firmarda com o FUNDO contratos de
locagdo atipicos de longo prazo e/ou arrendamento dos bens imoéveis adquiridos, doravante
designados como “Ativos-alvo”.

Os recursos captados na 1* Emiss@o de Cotas do FUNDO foram destinados a aquisi¢do, para
exploragdo comercial por meio de locagdo, do imovel comercial localizado na Rodovia Régis
Bittencourt, 199 — Tabodo da Serra- SP, que totaliza 7.068,70m? de terreno e 17.356,26m? de
construcgdo, distribuidos em duas torres principais e outras edificagdes de apoio (“Imovel
Tabo20”). Referido imdvel encontra-se locado a Anhanguera, para desenvolvimento de suas
atividades educacionais.

A aquisi¢do do Imdvel Tabodo com todas as suas acessdes e benfeitorias foi feita pelo prego
total de R$37.390.000,00 (trinta e sete milhdes trezentos e noventa mil reais) estabelecido em
conformidade com o laudo de avaliacdo elaborado pela Colliers International, datado de
agosto de 2009, devidamente fundamentado com a indicagdo dos critérios de avaliagdo e
elementos de comparagdo adotados, aprovado pelo Administrador.

Os recursos captados na 2* Emissdo de Cotas do FUNDO serdo destinados a aquisi¢do, para
exploracdo comercial por meio de locagdo, dos Imoveis: (i) imovel comercial localizado na
Rua Waldemar Silenci, s/n — Leme - SP, que totaliza 23.252,17m? de terreno e 4.363,65 m? de
construgdo, e (ii) imdvel comercial localizado na Alameda Maria Tereza, 2.000, em Valinhos
— SP. A fragdo ideal que sera adquirida com recursos obtidos da presente Oferta estara livre e
desembaracada de quaisquer Onus e/ou garantias que possam recair sobre os Imdveis no
momento da outorga definitiva da escritura em nome do FUNDQO, observando-se as
formalidades estabelecidas no Regulamento. Referidos Iméveis serdo locados a Anhanguera,
para desenvolvimento de suas atividades educacionais.

A aquisicdo dos Imoveis com todas as suas acessdes e benfeitorias serd feita pelo preco total
de RS$14.160.000,00 (catorze milhdes, cento e sessenta mil reais) estabelecido em
conformidade com os laudos de avaliagdo elaborados pela Colliers International, datados de
maio de 2010, devidamente fundamentados com as indicagdes dos critérios de avaliacdo e
elementos de comparagdes adotados, aprovados pelo Administrador, nos termos dos
Instrumentos Particulares De Compromisso de Venda e Compra de Bem Imével e Obrigacdes



Acessorias (“CCV”), por meio da qual a Anhanguera e a AESAPAR se comprometem a
vender os Iméveis ao FUNDO.

No prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar da data de encerramento da distribui¢do das
Cotas do FUNDO, e respeitados os termos do CCV, a Anhanguera outorgard ao
Administrador a escritura publica de transmissdo de dominio dos Imdveis, com todas as suas
acessdes e benfeitorias, sendo o FUNDO emitido na posse dos mesmos também neste ato.

Custos de ITBI ¢ todas as demais despesas relativas ao ato, tais como custas e emolumentos
cartorarios da escritura e do registro, laudémios se houver, e quaisquer outras serdo pagas
arcados pelo FUNDO, também conforme termos do CCV.

A partir da data da imissdo na posse dos Imdveis pelo FUNDO, passardo a correr as suas
expensas todos os impostos, taxas e tributos que recaiam ou venham a recair sobre os
Imoveis, que deverdo ser pagos nas épocas proprias as reparticdes competentes.

Juntamente com a outorga da escritura, sera firmado entre o FUNDO e Anhanguera ¢ a
AESAPAR, contratos , cujas principais condi¢des sdo resumidas abaixo:

Imoével localizado na Rua Waldemar Silenci, n.° 340, Leme — SP

Prazo 10 (dez) anos, renovaveis pelo mesmo prazo.

Valor do aluguel mensal R$ 46.550,00 (quarenta e seis mil quinhentos
e cinquenta reais)

Indice de reajuste IPCA

Garantia Cessio fiduciaria de recebiveis da AESA

Multa resciséria a ser imputada a Locataria | O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
em caso de desocupagdo antecipada do | multiplicado pela quantidade de meses
Imovel restantes até o término do prazo inicial de
duragdo do contrato de locacdo de 10 anos,
se a rescisdo ocorrer durante o 1° ao 10° ano;

O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
multiplicado por 12, se a rescisdo ocorrer
durante o 11° ao 15° ano, em caso de
renovagdo do prazo;

O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
multiplicado por 6, se a rescisdo ocorrer
durante o 16° ao 20° ano, em caso de

renovagdo do prazo.

Imovel localizado na Alameda Maria Tereza, 2.000, Valinhos — SP
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Prazo de Locacédo 10 (dez) anos, renovaveis pelo mesmo prazo.

Valor do aluguel mensal RS 87.970,00 (oitenta e sete mil novecentos e
setenta reais)

Indice de reajuste IPCA
Garantia Cessdo fiduciaria de recebiveis da
AESAPAR

Multa rescisoria a ser imputada a Locataria | O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
em caso de desocupacdo antecipada do | multiplicado pela quantidade de meses
Imovel restantes até o término do prazo inicial de
duragdo do contrato de loca¢do de 10 anos,
se a rescisdo ocorrer durante o 1° ao 10° ano;

O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
multiplicado por 12, se a rescisdo ocorrer
durante o 11° ao 15° ano, em caso de
renovagdo do prazo;

O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
multiplicado por 6, se a rescisdo ocorrer
durante o 16° ao 20° ano, em caso de

renovacdo do prazo.

O Administrador sera, nos termos ¢ nas condi¢des previstos na Lei n°® 8.668/93, o proprietario
fiduciario da frag@o ideal adquirida dos Imdveis com os recursos do FUNDO, administrando
e dispondo dos Imodveis na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo e/ou no
Regulamento. O Administrador tomou todas as providéncias cabiveis e verificou que: (i) os
seguros contratados para a preservagdo dos Imdveis que serd adquirido com os recursos da
presente Oferta, sdo suficientes para a preservacdo do mesmo e estdo em conformidade com a
pratica de mercado, e (ii) tomou todas providencias para atender qualquer exigéncia
legal/regulamentar que ndo decorra de regulagdo da CVM.

Por proposta do Administrador, o FUNDO podera, encerrada a presente Emissdo, realizar
novas emissdes de Cotas mediante prévia deliberagio em AGE e apds obtida prévia
autorizacdo da CVM, inclusive com o fim de adquirir novos imdveis, bens e/ou direitos, de
acordo com a sua politica de investimento, observado disposto no item 5 deste Prospecto
(NOVAS EMISSOES).

O objeto do FUNDO e sua politica de investimento somente poderdo ser alterados por
deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no
Regulamento do FUNDO.
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1.2. POLITICA DE INVESTIMENTOS

Os recursos do FUNDO sio aplicados, sob a gestdo do Administrador, segundo uma politica
de investimentos definida de forma a proporcionar ao Cotista uma remunera¢do para o
investimento realizado. A administracio do FUNDO se processa em atendimento aos seus
objetivos, observando a politica de investimentos definida no Regulamento.

O FUNDO tem por politica basica realizar investimentos imobilidrios de longo prazo,
objetivando, fundamentalmente (i) adquirir imoveis que atendam ao objeto do FUNDO,
descrito no Regulamento (anexo ao presente prospecto) e auferir receitas por meio de venda,
locagdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie dos imoveis integrantes do seu
patriménio, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos, ndo sendo objetivo direto e
primordial obter ganho de capital com a compra e venda de imodveis ou direitos a eles
relativos; e (ii) auferir rendimentos através da aquisicdo de quaisquer ativos que constem
descritos abaixo, observado o disposto no regulamento do FUNDO. Nao ha qualquer limite
de concentragdo de ativos adquiridos pelo FUNDO, sejam eles imdveis ou aqueles elencados
abaixo, desde que todos estejam em conformidade com o regulamento do FUNDO e/ou
eventuais deliberagdes em assembleia geral de cotistas.

I - prédios e imoveis em geral destinados a atividade comercial;

II - salas comerciais;

III - terrenos;

IV - vagas de garagem;

V — direitos reais sobre os imoveis acima referidos;

VI — letras hipotecérias (LH's);

VII - letras de crédito imobiliario (LCI’s);

VIII- certificados de recebiveis imobiliarios (CRI’s);

IX — cotas de fundo de investimento imobiliario;

X - cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do FUNDO, adquiridos com a parcela do patriménio do
FUNDO que, temporariamente, ndo estiver aplicada nos Ativos-Alvo, conforme estabelecido
na legislagdo aplicavel em vigor;

XI - agdes ou cotas de sociedades cujo unico proposito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimentos imobiliarios.

As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em
imoveis nos termos do Regulamento, serfo aplicadas em fundos de investimento ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, definidos pelo Administrador, com liquidez compativel com
suas necessidades de recursos financeiros, de acordo com as normas editadas pela CVM.
Conforme definido nos capitulos Politica de Investimentos e Objeto do Fundo, somente serdo
realizados investimentos em demais ativos mobiliarios com a aprovacdo da assembleia de
geral de cotistas, que devera especificar os parametros minimos para sele¢do dos ativos.
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1.3. DA ADMINISTRACAO DO FUNDO

O Administrador do FUNDO tem amplos e gerais poderes para gerir o patrimdnio do
FUNDO, podendo realizar todas as operagdes e praticar todos os atos relacionados ao seu
objeto, exercer os direitos inerentes a propriedade dos bens integrantes do patriménio do
FUNDO, inclusive os de a¢do, recurso e excecdo, podendo abrir e movimentar contas
bancarias, convocar e presidir a assembleia geral de Cotistas do FUNDO, e contratar auditor
independente do FUNDO, praticar, enfim, todos os atos necessarios a administracdo do
FUNDO, observadas as limitacdes impostas pelo Regulamento, decisdes tomadas por
assembleia geral de Cotistas e demais disposi¢des aplicaveis.

O diretor responsavel pela administracdo do FUNDO, pela gestdo dos valores mobiliarios da
carteira do FUNDQO, pela analise ¢ selecdo dos investimentos e empreendimentos
imobiliarios, e pela prestacdo dos servigos constantes neste Prospecto ¢ no Regulamento, € o
Sr. David Assine, brasileiro, casado, empresario, portador da Cédula de Identidade R.G n°
5.631.905-8 e inscrito no CPF sob o n°® 769.483.078-68, residente ¢ domiciliado na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, com enderego comercial na Avenida Paulista, n® 1.728,
sobreloja, telefone 11-4081-4444.

Adicionalmente, o Administrador, consoante o disposto no Artigo 31, da Instrucdo CVM n°
472/08, podera, as expensas do FUNDO, contratar um Prestador de Servicos, para que este
preste os seguintes servicos:

(1) assessoramento ao Administrador em quaisquer questdes relativas aos
investimentos ja realizados pelo FUNDO, andlise de propostas de investimentos
encaminhadas ao Administrador, bem como analise de oportunidades de alienagdo ou
locacdo de ativos imobiliarios integrantes do patriménio do FUNDQO, observadas as
disposigdes e restrigdes contidas no Regulamento;

(i1) planejamento e orientagdo a0 Administrador na negociag@o para aquisi¢des de
novos imdveis comerciais que poderdo vir a fazer parte do patriménio do FUNDO; e

(iii) recomendagdo de implementagdo de benfeitorias visando a manutencdo do
valor dos ativos imobiliarios integrantes do patrimonio do FUNDO, bem como a
otimizacdo de sua rentabilidade.

Ocorrendo a contratacdo, o Prestador de Servigos recebera pelos seus servigos uma
remunerag¢do maxima, a ser definida na AGE que deliberar pela sua contratacio, remuneragao

esta devida a partir da efetiva contratagao.

O FUNDO podera ter um ou mais representantes dos Cotistas, eleitos em AGE, com a
observancia dos requisitos previstos no Regulamento do FUNDO.
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1.4. DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

De acordo com o Regulamento, constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas, que
lhe serdo debitadas pelo Administrador:

I. taxa de administracdo;

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

II1. gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do FUNDO, inclusive
comunicagdes aos Cotistas previstas no Regulamento ou na Instrugdo CVM n° 472/08;

IV. gastos da distribui¢do primaria de cotas, bem como com seu registro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobilidrios;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do FUNDO;

VI. comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FUNDOQO, incluindo despesas
relativas & compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis ou ativos que componham
seu patrimonio;

VII. honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que
lhe seja eventualmente imposta;

VIII. honorarios e despesas relacionadas as atividades de consultoria de investimentos e
administrag@o dos ativos integrantes do patrimonio do FUNDO;

IX. gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDQ, bem
como a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que ndo decorra
diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes;

X. gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacio, cisdo, transformagéo ou liquidagdo do
FUNDO e realizag¢do de assembleia geral;

XI. taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do FUNDO;

XII. gastos decorrentes de ativos que sejam integrantes do patriménio do FUNDO, nos
termos da Instrucdo CVM n°® 472/08 e no Regulamento;

XIII. gastos necessarios a manutencdo, conservagdo e reparos de imdveis integrantes do
patriménio do FUNDO, desde que expressamente previstas no Regulamento ou autorizadas
pela assembleia geral; e

XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso.

Quaisquer despesas ndo expressamente previstas no Regulamento e na Instrugdo CVM n°
472/08 como encargos do FUNDO devem correr por conta do Administrador, assim como
correrdo por conta do Administrador os emolumentos e demais despesas relativas a
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transferéncia, a seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imdveis e/ou de direitos
sobre imoveis integrantes do patrimonio do FUNDO, caso ela venha a renunciar a suas
fungdes, seja descredenciada pela CVM, ou entre em processo de liquidacdo judicial ou
extrajudicial.

1.5. DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DOS RESULTADOS

Entende-se por resultado do FUNDQO, o produto decorrente do recebimento dos valores das
receitas de locagdo ou arrendamento dos imoveis integrantes do patriménio do FUNDO, bem
como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes em ativos de renda fixa, excluidos os
valores das despesas operacionais, a Reserva de Contingéncias, abaixo definida, ¢ as demais
despesas previstas no Regulamento do FUNDO, necessdrias a sua manutengdo, em
conformidade com o disposto na Instru¢do CVM n° 206, de 14 de janeiro de 1994.

Respeitado o Regulamento, o FUNDO devera observar a seguinte politica de destinagdo de
resultado:

(i) o FUNDO devera distribuir, a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
do resultado auferido, apurado segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num
determinado periodo sera distribuido aos Cotistas mensalmente, até o 10° (décimo) dia ttil do
més subseqiiente ao recebimento da receita, a titulo de antecipagdo dos resultados a serem
distribuidos. Eventual saldo de resultado ndo distribuido terd a destinagdo que lhe der a
assembleia geral de Cotistas, com base em proposta e justificativa apresentada pelo
Administrador.

(1) para arcar com as despesas extraordindrias relativas aos ativos integrantes ao patriménio
do FUNDO, podera ser formada previamente e informada posteriormente, aos Cotistas, pelo
Administrador, uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”) por meio da
retencdo de até 5% (cinco por cento) ao més do valor a ser distribuido aos Cotistas, até o
limite de 1% do patriménio do FUNDO.

Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em ativos de renda fixa e/ou titulos
de renda fixa ou fundos de investimento que invistam nestes ativos, e os rendimentos
decorrentes desta aplicacdo capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

Fardo jus aos rendimentos acima mencionados aqueles Investidores titulares de Cotas do
FUNDO quando do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pela Institui¢do Depositaria responsavel pela escrituracdo das Cotas do FUNDO.

A Institui¢do Escrituradora contratada pelo Administrador serd responsavel pela prestagdo

dos servigos de escrituragdo das Cotas e emitird extratos de contas de depdsitos, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de condomino do FUNDO.
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2. REGRAS DE TRIBUTACAO

Com base na legislacdo brasileira em vigor, o tratamento tributario aplicavel ao FUNDO pode
ser resumido da seguinte forma:

2.1. TRIBUTACAO DO FUNDO

Em regra geral, a menos que os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO sejam
originados de aplica¢Ges financeiras de renda fixa, eles ndo sofrem tributacdo pelo Imposto de
Renda. Caso os rendimentos auferidos decorram de aplicagdes financeiras de renda fixa,
estardo sujeitos as mesmas regras de tributagdo aplicaveis as pessoas juridicas, excetuadas as
aplicagdes efetuadas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio em letras hipotecarias, letras
de crédito imobiliarios e certificados de recebiveis imobiliarios, por for¢a da previsdo contida
no artigo 16 — A da Lei 8.668/93, com a redag@o que lhe foi dada pela Lei 12.024, de 27 de
agosto de 2009.

O imposto pago pela carteira do FUNDO podera ser compensado com o Imposto de Renda
retido na fonte pelo FUNDO, quando da distribui¢cdo, aos Cotistas, dos rendimentos e ganhos
de capital.

Nos termos da Lei n® 9.779/99, o percentual maximo do total das Cotas emitidas pelo
FUNDO que o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios investidos
pelo FUNDO podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto
com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso tal limite seja
ultrapassado, o FUNDO estara sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

2.2. TRIBUTACAO DOS INVESTIDORES

De acordo com o inciso II, do Paragrafo Unico, do Artigo 3° da Lei n° 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, ficam isentos do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa
fisica titular de Cotas que sejam admitidas a negociag@o exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balc@o organizado. Ademais, referida iseng@o sera concedida somente nos
casos em que o FUNDO possuir, no minimo, 50 (cinqiienta) Cotistas, € ndo sera concedida ao
Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das Cotas emitidas pelo FUNDO, ou cujas Cotas lhe der direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO.

Caso as condigdes listadas acima para isen¢@o de IR sobre os rendimentos e ganhos de capital
distribuidos pelo FUNDO ndo sejam cumpridas, os valores distribuidos pelo FUNDO aos
Cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento).
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Havendo alienag@o de Cotas, a tributacdo ndo sera na fonte, cabendo aos Cotistas apurarem o
ganho de capital e recolherem o respectivo tributo. Nesse caso, a aliquota do Imposto de
Renda sera de 20% (vinte por cento). Tal tributo incidira (i) quando da amortizacdo das Cotas;
e (ii) em caso de alienagdo de Cotas a terceiros. Somente havera incidéncia de Imposto de
Renda se as Cotas tiverem gerado ganho de capital aos Cotistas.

O Imposto de Renda pago serd considerado (i) definitivo no caso de Investidores pessoas
fisicas, e (i1) antecipacdo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica - IRPJ para os
Investidores pessoa juridica. Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na
base de calculo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica — IRPJ e da Contribui¢do Social
sobre o Lucro Liquido - CSLL, estando, entretanto, isentos do Programa de Integracdo Social
- PIS e da Contribui¢do para Financiamento da Seguridade Social — COFINS, nos termos do
Decreto n° 5.442, de 09 de maio de 2005.
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3.

CARACTERISTICAS DA OFERTA

3.1. CARACTERISTICAS BASICAS DA OFERTA

O quadro a seguir resume as caracteristicas da Oferta, assim como os custos relacionados:

ESPECIE| QUANTIDADE PRECO — R$ MONTANTE - R$
Cotas 136.629 110,00 15.029.190,00 | 100,0%
Comissao de Colocagdo e Coordenagdo (3,0%) 450.874,87| 3,00%
Taxa de Fiscalizacdo 45.087,57| 0,30%
ITBI 283.200,00 | 1,88%
Registros 90.000,00( 0,60%
3.2. CUSTOS DA OFERTA

(a) Despesa com o pagamento de comissdo ao Coordenador: O Banco Ourinvest S/A

(b)

(©)

(d)

serd o coordenador da distribui¢do das Cotas, fazendo jus as comissdes de colocacio,
correspondente a 3,0% (trés inteiros por cento) calculada sobre o valor das Cotas
efetivamente colocadas, pagas integralmente pelo FUNDO.

Despesas decorrentes da Oferta Publica

Taxa de Fiscalizacio da CVM (registro da Emissdo): Taxa de Fiscalizacdo do
Mercado de Capitais no valor de R$ 45.087,57 (quarenta e cinco mil, oitenta e sete
reais, cinqlienta e sete centavos), correspondente a 0,30% do valor da Oferta. Este
valor reduz o valor patrimonial da Cota na mesma proporc¢ao.

ITBI: O ITBI (Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis), cujo valor corresponde
a 2,0% do valor real de venda dos iméveis', serd arcado pelo FUNDO, na qualidade
de comprador do Imovel. Este pagamento reduz em 1,88% o valor patrimonial da
Cota.

Registros: os custos referentes ao Registro dos Imoveis serdo arcados integralmente
pelo FUNDO. O custo estimado destes registros totaliza R$90.000,00 (noventa mil
reais) e reduzira em 0,60% o valor patrimonial da Cota.

' De acordo com as legislagdes dos municipios de Valinhos e Leme, a aliquota do ITBI, 2,0%, incide sobre o
valor venal (definido pela prefeitura) ou o valor real de venda, o que for maior.
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(e) Custo unitario da distribuicao:

Detalhamento do valor da Cota apds pagamento das despesas incorridas pelo

FUNDO:
TITULO PRECO DE CUSTOS FUNDO VALOR PATRIMONIAL
AQUISICAO (RS) (R$) % do prego DA COTA APOS
de aquisicdo | PAGAMENTO ITBI (R$)
Por Cota |R$ 110,00 6,36 5,78 R$ 103,64

3.3. MONTANTE DA EMISSAO, CONDICOES E PRAZO DE SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO

O montante total da Emissdo do FUNDO, para aquisi¢do de fracdo ideal do empreendimento
imobiliario, bem como do pagamento do ITBI, despesas de registro, comissdes e taxa de
fiscalizag¢@o ¢ de R$ 15.029.190,00 (quinze milhdes, vinte e nove mil, cento € noventa reais),
dividido em 136.629 (cento e trinta e seis mil, seiscentos ¢ vinte ¢ nove) Cotas, no valor de
R$110,00 (cento e dez reais) cada uma, em série unica.

A Emissdo foi aprovada, conforme Ata de Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do
Fundo, que deliberou pela presente Oferta, datada de 15 de setembro de 2010, e devidamente
registrado perante o 7° Oficial de Registros de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, a margem do registro n°® 1721417, em 16 de
setembro de 2010.

A presente Oferta de Cotas do FUNDO dar-se-4 através do Distribuidor Exclusivo contratado
pelo Coordenador Lider, na qualidade de instituicdo integrante do sistema de distribui¢do de
valores mobiliarios.

A presente Oferta das Cotas do FUNDO serd efetuada com observancia dos seguintes
requisitos: (i) ndo serd utilizada a sistematica que permita o recebimento de reservas; (ii) serdo
atendidos quaisquer Investidores interessados na subscricdo das Cotas; (iii) devera ser
observado, ainda, que somente poder@o ser subscritas, em distribui¢do primaria, quantidades
minimas de Cotas no valor de R$ 11.000,00 (onze mil reais), ndo sendo admitidas Cotas
fracionarias.

A subscri¢do das Cotas do FUNDO sera feita mediante assinatura do boletim de subscricéo,

que especificarda as condigdes da subscricdo e integralizagdo, e sera autenticado pelo
Coordenador Lider e/ou institui¢des subcontratadas.
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As Cotas que forem subscritas em moeda corrente nacional serdo integralizadas a vista, no ato
de sua subscricdo junto ao Coordenador Lider da Oferta e/ou participante do pool de
colocagdo na forma do Regulamento, sendo a Aplicagdo Inicial Minima no valor de R$
11.000,00 (onze mil reais) — exceto no periodo de direito de preferéncia, quando ndo havera
aplicagdo minima - ndo sendo admitidas Cotas fracionarias. Cotas que forem subscritas
mediante conferéncia de bens imoveis que atendam ao objeto do FUNDO, serdo
integralizadas em até 30 (trinta) dias apos sua subscricdo que devera ocorrer junto ao
Coordenador Lider da Oferta.

Caso, ao final do periodo de distribui¢do, reste um saldo de Cotas inferior ao montante
necessario para se atingir a Aplicacdo Inicial Minima, sera, exclusivamente neste caso,
autorizada a subscricdo e a integralizacdo do referido saldo para que se complete
integralmente a distribuicdo da totalidade das Cotas do FUNDO.

De acordo com o disposto no Artigo 18, da Instrucdo CVM n° 400/03, o prazo maximo para a
subscri¢do da totalidade das Cotas de cada emissdo € de até 6 (seis) meses, contado da data de
publicagdo do Anuncio de Inicio de Distribuigdo, respeitadas eventuais prorrogacdes
concedidas pelo referido 6rgao, a seu exclusivo critério.

Caso haja aprovagdo para Emissdo ou Emissdes de novas Cotas, em AGE, a subscri¢do das
Cotas de cada Emissdo ocorrerd, sucessivamente, cada uma apds a total subscricdo e
integraliza¢@o da Emissdo anterior.

Caso nfo seja subscrita a totalidade das Cotas, a presente Oferta sera cancelada, ficando a
instituicdo financeira responsavel pela escrituragdo das Cotas obrigada a ratear, entre os
subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na propor¢do das Cotas da Emissdo
subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o caso, os
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes de renda fixa realizadas no periodo,
deduzidos ainda os custos incorridos, bem como os tributos incidentes.

3.4. ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGACAO, MODIFICACAO,
SUSPENSAO E CANCELAMENTO DA OFERTA

O Administrador podera requerer a CVM a modificag@o ou revogagdo da Oferta, em caso de
alteracéo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o fundamentem, ou acarretem
aumento relevante dos riscos por ela assumidos e inerentes a propria Oferta.

Além disso, o Administrador poderd modificar a Oferta para melhora-la em favor dos
Investidores ou para renunciar a condi¢do da Oferta anteriormente estabelecida.

Em caso de deferimento do pedido de modificacdo da Oferta, a CVM podera prorrogar o
prazo da Oferta por até 90 (noventa) dias, contados da data do referido deferimento.
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A revogacdo ou a modificacdo da Oferta serdo divulgadas imediatamente por meio de
publicagdo de anuncio de retificagdo, nos mesmos meios utilizados para a divulgagdo do
Antncio de Inicio de Distribuicdo, conforme o disposto no Artigo 27, da Instru¢do CVM n°
400/03. Apods a publicacdo do anuncio de retificacdo, somente serdo aceitas ordens dos
Investidores que estiverem cientes de que a Oferta original foi alterada, nos termos do antncio
de retificagdo, e de que tem conhecimento das novas condigdes.

Além da publicagdo do anuncio de retificagdo, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
deverdo ser comunicados diretamente a respeito da modificag@o relevante efetuada, para que
confirmem, no prazo de 05 (cinco) dias tteis do recebimento da comunicagéo, o interesse em
manter a declaragdo de aceitagdo, presumida a manutengdo em caso de siléncio.

Em qualquer hipotese, a revogacdo torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdo anteriores
ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores aceitantes os valores,
bens e/ou direitos dados em contrapartida a aquisicdo das Cotas do FUNDO, na forma e
condicdes previstas neste Prospecto.

Nos termos do artigo 19 da Instru¢do CVM n° 400/03, a CVM: (1) podera suspender ou
cancelar, a qualquer tempo, uma oferta que (a) esteja se processando em condi¢des diversas
das constantes da Instru¢do CVM n° 400/03 ou do registro, ou (b) tenha sido havida por
ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM, ou fraudulenta, ainda que apo6s obtido o
respectivo registro; e (2) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou
violacdo 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 serdo informados aos investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, sendo-lhes facultado, na hipdtese de suspensdo, a possibilidade de revogar a
aceitagfo até o 5° (quinto) dia util posterior ao recebimento da respectiva comunicagdo. Todos
os investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu cancelamento, e os
Investidores que tenham revogado a sua aceitagcdo, na hipdtese de suspensdo, conforme
previsto acima terdo direito a restitui¢do integral dos valores dados em contrapartida as Cotas,
conforme o disposto no paragrafo unico do artigo 20 da Instru¢do CVM n° 400/03, no prazo
de 3 (trés) dias uteis, e, se for o caso, acrescida dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos ainda os custos incorridos, bem
como os tributos incidentes.

3.5. PUBLICO ALVO

O FUNDO ¢ destinado a investidores pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais,
residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento, com
objetivo de investimento de longo prazo, sendo garantido aos Investidores o tratamento
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igualitario e equitativo. Nao havera qualquer esforco do Coordenador Lider para colocagdo
das Cotas junto a investidores estrangeiros.

Nao sera cobrado taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do FUNDO.

Nao ha limitag¢do a subscri¢do ou aquisi¢do de cotas do FUNDO por qualquer pessoa fisica ou
juridica, brasileira ou estrangeira, ficando entretanto, desde ja ressalvado que se o FUNDO
aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou
socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do FUNDO, o FUNDO passara a sujeitar-se a tributagio
aplicavel as pessoas juridicas.

A presente Oferta das Cotas do FUNDO serd efetuada com observancia dos seguintes
requisitos: (i) ndo serd utilizada a sistematica que permita o recebimento de reservas; (ii) serdo
atendidos quaisquer Investidores interessados na subscricdo das Cotas; (iii) devera ser
observado, ainda, que somente poderdo ser subscritas, em distribui¢do primaria, quantidades
minimas de Cotas no valor de R$ 11.000,00 (onze mil reais) — exceto durante o periodo de
direito de preferéncia-, ndo sendo admitidas cotas fracionarias.

Caso, ao final do periodo de distribuicdo, reste um saldo de cotas inferior ao montante
necessario para se atingir a Aplicagdo Inicial Minima, serd, exclusivamente neste caso,
autorizada a subscricdo e a integralizacdo do referido saldo para que se complete
integralmente a distribuicdo da totalidade das cotas do FUNDO.

3.6. DECLARACAO DE INADEQUACAO

De acordo com o item 3.2.7, do Anexo III, da Instru¢do CVM n° 400/03, o Coordenador Lider
declara que o investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a
investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que os fundos de
investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizado. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio
fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os seus
cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.

3.7. ADMISSAO A NEGOCIACAO DAS COTAS DO FUNDO EM BOLSA DE
VALORES

As Cotas da presente Emissdo, ap0s integralizadas, passardo a ser negociadas exclusivamente
no mercado secundario junto 8 BM&FBOVESPA, através do mercado de balcio organizado.
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A BM&FBOVESPA, conforme declaragdo anexa a este Prospecto, deferiu o pedido de
admissdo a negociagdo dos valores mobilidrios do FUNDO em bolsa de valores,
condicionado a autorizag@o de constituicdo e funcionamento do FUNDO a ser outorgada pela
CVM.

3.8. DIREITOS, VANTAGENS E RESTRICOES DAS COTAS

A cada Cota subscrita e integralizada correspondera um voto nas AGEs e AGOs do FUNDO.

As Cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais do seu patrimoénio, as quais ndo serdo
resgataveis e terdo a forma escritural.

As Cotas subscritas e integralizadas farfio jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em
que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, somente no més em que forem
integralizadas, participando do rendimento integral dos meses subseqiientes.

Fardo jus aos resultados distribuidos pelo FUNDO, em cada més, somente os Cotistas que

estiverem adimplentes com suas obrigacdes de integralizacdo de Cotas até o ultimo dia do
més imediatamente anterior ao da distribui¢cdo de resultados.
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3.9. CRONOGRAMA

A seguir, um cronograma estimado das etapas da oferta:

Evento Data de Realizacdo/Data
Prevista

Protocolo do Processo de Registro na CVM xx/09/2010
Disponibilizacdo da Minuta do Prospecto (CVM e xx/09/2010
Coordenador)

Registro da Oferta na CVM xx/10/2010
Disponibiliza¢do do Prospecto Definitivo xx/10/2010
Publicacdo do Aviso de Inicio da Distribuicdo xx/10/2010
Inicio do Prazo de Oferta Publica xx/10/2010
Inicio do 1° Periodo de Direito de Preferéncia xx/10/2010
Encerramento do 1° Periodo de Direito de Preferéncia xx/10/2010
Inicio do 2° Periodo de Direito de Preferéncia xx/10/2010
Encerramento do 2° Periodo de Direito de Preferéncia xx/10/2010
Encerramento do Prazo para Oferta Publica xx/04/2011
Publicagdo do Anuncio de Encerramento xx/04/2011

24



4. DA DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS E DA DESTINACAO
DOS RECURSOS

4.1. CONDICOES DO CONTRATO DE COLOCACAO E DISTRIBUICAO DE
COTAS

Coordenador Lider: Banco Ourinvest S.A.
CNPJ/MF n° 78.632.767/0001-20
Av. Paulista, 1728, sobreloja, 1°, 2° e 11° andares.
Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo

O Coordenador Lider terd o prazo maximo para distribuicdo primdria das Cotas do FUNDO
de até 6 (seis) meses, a contar da data de publicagdo do Antincio de Inicio de Distribuigao,
respeitadas eventuais prorrogacdes concedidas pela CVM, a seu exclusivo critério, sob o
regime de melhores esfor¢os, ndo sendo responsavel pela quantidade eventualmente ndo
subscrita.

4.2. RELACAO DO FUNDO COM O COORDENADOR LIDER

O Coordenador Lider ndo subscrevera Cotas do FUNDO, tendo apenas firmado contrato para
a colocagdo das suas Cotas, sob regime de melhores esforcos.

4.3. PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO

Nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider devera assegurar, dentre
outros:

(1) que o tratamento aos Investidores seja justo e equitativo;

(i1) aadequacfo do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes; e

(iii)) que seus representantes de venda recebam previamente exemplar do Prospecto para
leitura obrigatoria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelos
proprio Coordenador Lider.

Direito de Preferéncia na subscricdo das novas cotas: De acordo com o disposto no inciso II,
do artigo 25, do Regulamento do Fundo, fica assegurado aos cotistas que tiverem subscrito e

integralizado suas cotas na data da publicagdo do Anuncio de Inicio de distribui¢do o direito
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de preferéncia na subscricdo das novas cotas, na propor¢cdo do niimero de cotas que possuir,
direito este concedido para o exercicio por prazo ndo superior a 10 (dez) dias a contar da data
fixada no referido anuncio de distribuig3o.

Cessdo do Direito de Preferéncia: De acordo com o disposto no inciso III, do artigo 25, do

Regulamento do Fundo, os cotistas poderdo exercer ou ceder o seu direito de preferéncia entre
0s proprios cotistas ou a terceiros.

Ap0s o periodo destinado ao exercicio do direito de preferéncia na subscri¢do das novas cotas,
pelo periodo de 5 (cinco) dias, contados do dia subsequente a publicagdo, no site do
administrador, informando a existéncia de saldo remanescente de cotas, os cotistas do Fundo
que exerceram o direito de preferéncia, terdo preferéncia na aquisicdo das cotas que
comporem o saldo remanescente, sem restrigio de proporcionalidade, sendo que podera ser
realizado o rateio para subscri¢do dessas cotas entre os cotistas interessados na aquisi¢ao.

Caso apos o periodo de sobras a emissdo néo tenha sido encerrada, o saldo remanescente sera
ofertado a qualquer cotista que tenha interesse em adquirir cotas do Fundo.

4.4. CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ

Nao ha e nem serd constituido fundo para garantia de liquidez das Cotas do FUNDO no
mercado secundario.

4.5. DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos da presente distribuicdo permitirdo que o FUNDO adquira, para imediata locagdo
a Anhanguera, os I a seguir descritos: (i) imovel comercial localizado na Rua Waldemar
Silenci, s/n.°, Leme — SP, que sera adquirido com os recursos da 2* Emissdo de Cotas do
FUNDO e (ii) im6vel comercial localizado na Alameda Maria Tereza, 2.000, em Valinhos —
SP

Os Imodveis sdo atualmente de propriedade da Anhanguera e da AESAPAR, que os utiliza
para a realizagdo de suas atividades. Simultaneamente a alienacdo dos Imdves ao FUNDO,
sera firmado entre as partes contrato de locagdo ou cessdo de contrato de locacdo, conforme o
caso , conforme condic¢des descritas anteriormente neste Prospecto.
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5, NOVAS EMISSOES

Por proposta do Administrador, o FUNDO podera, encerrada a presente Emissdo, e, apos
obtida prévia autorizacdo da CVM, realizar novas emissdes de Cotas, inclusive com o fim de
adquirir novos imdveis, bens e/ou direitos reais, de acordo com a sua politica de investimento
e observado que:

(i) o valor de cada nova Cota deverd ser fixado em AGE tendo em vista
preferencialmente: (a) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o
valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o niimero de Cotas emitidas,
(b) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou (c) ao valor de mercado das Cotas ja
emitidas;

(i1) aos Cotistas em dia com suas obriga¢des para com o FUNDO fica assegurado o direito
de preferéncia na subscricio de novas Cotas, na propor¢do do numero de Cotas que

possuirem, por prazo ndo superior a 10 (dez) dias;

(i) na nova emissdo, os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os
Cotistas ou a terceiros;

(iv) as Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das
Cotas existentes.
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6. PUBLICIDADE E DIVULGACAO DE INFORMACOES DO FUNDO

O Administrador divulgara, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao
FUNDO ou as suas operagdes, de modo a garantir aos Cotistas e Investidores em geral acesso
as informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou
alienar Cotas do FUNDO, sendo-lhe vedado valer-se da informagdo para obter, para si ou
para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do FUNDO.

Nesse sentido, todos os atos e decisdes relacionados ao FUNDO serdo veiculados na pagina
da rede mundial de computadores do Administrador (www.ourinvest.com.br).
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7. VISAO GERAL DOS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Os fundos de investimento imobiliario sdo veiculos de investimento coletivo, formados a
partir da captag@o de recursos por meio do sistema de distribui¢ao de valores mobiliarios, nos
termos da Lei n° 8.668/93, da Lei n® 9.779/99, da Instru¢do CVM n°® 472/08 e regras
posteriores.

Os recursos de um FII podem ser aplicados no desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios, na construgdo de imdveis, na aquisicdo de imoveis prontos, ou no investimento
em projetos que viabilizem o acesso a habitagdo e servigos, para posterior alienacdo, locagio
ou arrendamento.

No Brasil, os FlIIs surgiram em junho de 1993 pela Lei 8.668 ¢ foram regulamentados, pela
CVM, em janeiro do ano seguinte, através das Instrugdes CVM 205, revogada pela Instrugdo
CVM n° 472/08 e Instrucdo CVM n° 206/94. Atualmente, a industria de FIIs no Brasil ¢é
composta por mais de 70 (setenta) fundos, totalizando um patrimonio superior a R$ 4 bilhdes,
correspondente a ativos em valor aproximado de R$ 6 bilhdes.

7.1. RENTABILIDADE DOS FII

Composi¢io da Rentabilidade dos Fundos Imobiliarios

O retorno do capital investido nos FIIs se da por meio (i) da distribui¢do de resultados, (ii) da
venda das cotas ou, (iii) quando for o caso, na dissolu¢do do fundo com a venda dos seus
ativos e distribui¢do proporcional do patrimonio aos cotistas.

Desta forma, um FII, durante sua operagdo regular, possibilita duas fontes de rentabilidade
sobre o capital de seu investidor:

(1) rendimentos mensais (distribuicdo das receitas, normalmente provenientes de
aluguéis e rendimentos de aplicagdes financeiras, descontadas das despesas do
fundo); e

(i)  variag¢do no valor da cota, também chamado de valor de capitalizagdo de mercado,
cujo retorno somente ¢ materializado no momento de alienagdo das cotas.
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8. INVESTIMENTO EM IMOVEIS DE UNIDADES DE ENSINO SUPERIOR DA
ANHANGUERA

8.1. LOCALIZACAO

O sucesso de cada unidade de ensino superior esté fortemente relacionado a sua localiza¢do®.
Dentre os principais aspectos avaliados pelo publico-alvo da Anhanguera ao decidir sobre
onde ira realizar seus estudos esta a facilidade de acesso, ou seja, a proximidade da faculdade
de seu trabalho ou residéncia e/ou a existéncia de transporte publico que atenda a regido.

A importancia da localiza¢do dos seus campus leva a Anhanguera a escolher cuidadosamente
os locais onde ird instalar suas unidades de ensino. Desta forma, a definicdo do local passa por
um rigoroso processo analitico, envolvendo:

a) Estudo socio-econdomico da regido;

b) Analise das vias publicas de acesso;

¢) Rede de transporte publico que atende a regido;

d) Indices de criminalidade;

e) Proximidade de outros empreendimentos com grande circulacdo de pessoas.

Uma vez instalada, a faculdade desenvolve uma relagdo proxima com a comunidade da
regido, passando a fazer parte de sua rotina e promovendo projetos sociais.

Esta dependéncia torna a alteracdo de endereco da unidade de ensino um movimento muito
arriscado e caro, mesmo que a alteracdo seja para um endereco relativamente proximo. [sso
porque, a mudanga de enderego pode implicar, por exemplo, na impossibilidade do aluno
chegar a faculdade no horario de aula ap6s um dia de trabalho, ou que o aluno va a faculdade
utilizando apenas uma linha de 6nibus, o que, por sua vez, pode levar o aluno a desistir do
curso.

Adicionalmente a Anhanguera faz investimentos relevantes nos imoveis para adapta-los as a
suas necessidades académicas o que contribui para consolidar o comprometimento de longo
prazo da Anhanguera com o imovel.

Estes fatores, dentre outros, fazem com que a permanéncia das unidades de ensino da
Anhanguera em seus enderegos de atuagdo seja de longo prazo.

8.2. CICLO DO NEGOCIO DE ENSINO SUPERIOR

A durag@o dos cursos de ensino superior, com média de quatro anos, dificulta a interrupgéo
abrupta das atividades de uma faculdade. Para encerrar suas atividades, uma unidade de
ensino precisa interromper a realizagdo de seus vestibulares, ou seja, cessar a captagdo de
novos alunos e aguardar a conclusdo dos cursos por todos os seus alunos, sendo necessario

? De acordo com pesquisa realizada pelo departamento de marketing da Anhanguera em novembro de 2008,
dentre os fatores que motivam a escolha por uma faculdade, a localiza¢do é o 2° mais importante.
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transcorrer pelo menos quatro anos de atividade desde a decisdo da interrup¢do dos
vestibulares, para os cursos com esta duracdo.

Este fator também reforga a relacdo de longo prazo entre a unidade de ensino e seu enderego
de atuacgio.

8.3. LEI DO INQUILINATO E INSTITUICOES DE ENSINO

Excetuando-se o prazo para que uma acdo de despejo seja levada a efeito, a legislagdo
brasileira, ao regulamentar os contratos de locagdo, ndo faz distingdo entre instituigdes de
ensino e outros tipos de estabelecimento.

A lei explicita que, em casos de despejo, a desocupagdo do imdvel por institui¢des de ensino
deve coincidir com o periodo de férias escolares, a fim de nfo causar prejuizo aos alunos,
devendo o locador e locatério respeitar o prazo minimo para a desocupagdo do imével de seis
meses € 0 prazo maximo de um ano.

Abaixo, a transcri¢do do trecho da lei do inquilinato que regulamenta o tema:

Lei do Inquilinato - Lei n° 8245 de 18 de Outubro de 1991

“Art. 63 - Julgada procedente a ac¢do de despejo, o juiz fixara prazo de trinta dias para a
desocupagdo voluntaria, ressalvado o disposto nos paragrafos seguintes:

s1°..

§ 2° - Tratando-se de estabelecimento de ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder Publico,
respeitado o prazo minimo de seis meses e o maximo de um ano, o juiz disporad de modo que a
desocupagdo coincida com o periodo de férias escolares.”

Desta forma, a justica brasileira ndo tem qualquer razdo para, ao julgar uma agdo de despejo
contra uma institui¢do de ensino, conceder qualquer beneficio especial, salvaguardando,
apenas, que o despejo aconteca durante o periodo de férias escolares.

No caso da Anhanguera, em que todos os contratos de prestagdo de servigcos educacionais

celebrados com os alunos sdo semestrais, 0 prazo maximo de desocupagdo em uma eventual
acdo de despejo seria de 6 meses.
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9. VISAO GERAL DO SETOR DE ENSINO SUPERIOR BRASILEIRO

O setor de ensino superior brasileiro ¢ amplo, esta em fase de crescimento, apresenta baixa
penetracdo em comparagdo a outros paises, ¢ fragmentado e atendido predominantemente por
institui¢des privadas. O Brasil representa o quinto maior mercado de ensino superior do
mundo e o maior mercado de ensino superior da América Latina, com aproximadamente 5
milhdes de matriculas, segundo o estudo “Global Education Digest 2009” da UNESCO, com
dados de 2007.

Numero de Matriculas no Ensino Superior (milhées)
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Fonte: Unesco

De acordo com dados do Inep/MEC, as matriculas em cursos de graduag@o no ensino superior
aumentaram de 2,0 milhdes em 1997 para 4,9 milhdes em 2007, representando uma taxa
composta de crescimento anual de 9,3%. Grande parte do crescimento no total de matriculas
observado nesse periodo ocorreu no setor privado, que aumentou sua participacdo no total de
matriculas de 60% em 1997 para aproximadamente 75% em 2007, consolidando seu papel de
principal provedor de ensino superior no Brasil. J& as matriculas de pds-graduagdo tiveram
uma taxa composta de crescimento anual de 28% entre 2005 e 2009, Hoper Consultoria,
Pesquisa e Editora Ltda. (“Consultoria Hoper”).
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Fonte:MEC/Inep e Hoper Educacional

Um dos fatores para esse crescimento foi a mudanga na regulamentacdo do setor na década de
1990. Anteriormente a 1996, o setor de educagdo superior no Brasil enfrentava restri¢cdes
regulatorias que dificultavam a entrada de novos concorrentes e a expansdo das instituicdes
privadas entdo existentes, além da insuficiéncia dos investimentos publicos nos diversos
niveis do setor. A partir da promulgacdo da Lei de Diretrizes e Bases da Educagfo Nacional
em dezembro de 1996, diversas medidas foram lancadas para incentivar o investimento
privado no setor de educagfo superior brasileiro. Dentre as principais iniciativas adotadas
incluem-se a flexibilizagdo das restri¢des regulatdrias para a abertura de cursos e instituigdes e
a regulamentag@o da lei que permitiu que instituicdes de ensino superior fossem constituidas
como empresas com fins lucrativos.
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Apesar do crescimento nos ultimos anos, de acordo com a Unesco a taxa de penetracdo do
mercado brasileiro de ensino superior (para a populacdo de 18 a 24 anos) para o ano de 2007
foi de 20%, ainda muito aquém da taxa de outros paises em desenvolvimento como Chile ¢
Argentina, respectivamente com indices de 52% e 67%, o que indica potencial de
continuidade de crescimento do setor de ensino superior no Brasil.

Taxa Bruta do Alunos Entrantes (%)
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Fonte: Unesco

Ao contrario do segmento de ensino basico, o ensino superior brasileiro é dominado por
instituicdes privadas, capazes de suprir a demanda por cursos superiores ndo atendida pelas
instituigdes publicas. Enquanto as instituicdes de ensino superior publicas sdo direcionadas
para servir como centros de exceléncia e pesquisa, com padroes de admissdo extremamente
competitivos e capacidade de expansdo limitada, as institui¢des de ensino superior privadas
voltam sua atencdo para as exigéncias profissionais impostas pelo mercado de trabalho e
desenvolvem programas flexiveis para atender as necessidades dos trabalhadores.

Segundo estudos da Gismarket Estudo de Mercado Ltda. (“Gismarket”), jovens entre 18 ¢ 24
anos pertencentes as classes média-alta e alta, estimados em 5,9 milhdes de habitantes, sdo
atendidos principalmente por institui¢des publicas e privadas de elite e s@o tradicionalmente
alunos de periodo integral. Ja os jovens da mesma faixa etaria, pertencentes as classes sociais
mais baixas, estimados em 20,4 milhdes de habitantes, em sua maioria trabalhadores e com
foco na colocacdo e ascensdo profissional/salarial, a partir de 1996 passaram a ser servidos
por institui¢des privadas.

O aumento das alternativas de financiamento aos alunos e o crescimento do nimero de
institui¢des e cursos de educagdo superior destinados a populagdo de Classes Média ¢ Baixa
podem ser vistos como oportunidades para o crescimento do nimero de matriculas do ensino
superior no Brasil, além de criar incentivos fiscais e financeiros para as institui¢des de ensino
que tenham alunos matriculados nos programas do governo.

No momento, existem dois programas do governo destinados a proporcionar financiamento
estudantil:

O PROUNI da isencdo de certos tributos federais para as receitas decorrentes de
cursos de graduag@o oferecidos pelas instituigdes de ensino superior que concedem
uma determinada quantidade de bolsas de estudo aos alunos de baixa renda nos seus
cursos de graduacdo e cursos relacionados. Ao fornecer isengdes fiscais as instituicdes
com fins lucrativos, o PROUNI também desempenhou o importante papel de estimular
o crescimento e o investimento privado no setor de educag@o superior, possibilitando
que as instituicdes com fins lucrativos oferecessem cursos a pre¢os competitivos
comparados aqueles praticados por institui¢cdes filantropicas e sem fins lucrativos; e
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O FIES, que foi criado em 1999, oferece financiamento de até¢ 100% das mensalidades
junto as instituicdes de Ensino Superior. Para ter acesso a essa facilidade, o aluno
precisa passar por um processo seletivo objetivo e impessoal que € operacionalizado
pela Caixa Economica Federal. O nimero de alunos que aderiu ao FIES esta perto dos
560mil em todo Brasil com aproximadamente 1,5mil instituigdes de ensino
credenciadas.

Desse modo, a populagdo de Classes Média e Baixa, que historicamente ndo tinha acesso ao
ensino superior, foi a maior responsavel pelo aumento no nimero de alunos matriculados,
sendo representados, na sua maioria, por adultos trabalhadores em busca de melhores salarios
e oportunidades de emprego. De acordo com a Consultoria Hoper, a demanda de estudantes
para cursos cuja faixa de mensalidades ¢ de R$180,0 a R$450,0 seria de 42,2% do total de
alunos no ensino superior em 2004. Essa tendéncia é confirmada pelo fato de que os alunos
com renda familiar de até 10 saldrios minimos aumentaram sua participacdo no total de
matriculas no ensino superior publico e privado de 41,5% em 2002 para 57,3% em 2004,
segundo dados da Consultoria Hoper.

A perspectiva de ascensdo profissional e o aumento salarial significativo para os trabalhadores
com diploma superior sdo dois fatores centrais associados a expansdo do setor de ensino
superior brasileiro. De acordo com a consultoria Consultoria Hoper, o Brasil ¢ um dos paises
onde o fato de possuir um diploma superior exerce uma das maiores diferencas salariais no
mundo, aumentando em média 171% a renda daqueles que o detém. Ainda segundo a
Consultoria Hoper, o aumento no niimero de alunos jovens trabalhadores de média e média-
baixa renda, que trabalham durante o dia e estudam a noite, devera continuar impulsionando o
crescimento do setor, com taxa de crescimento anual superior a 14%, e devendo atingir 3
milhdes de alunos em 2010, conforme grafico abaixo. Adicionalmente, o crescimento no
nimero de alunos matriculados em cursos noturnos foi 42,3% superior ao crescimento em
cursos diurnos no periodo de 2002 a 2004.

3,0 3,0x
2,6x

2,2x
L1 1,6x

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 EUA México  Chile Brasil China

Fonte: Hoper Educacional - Analise Setorial do Ensino Privado no Brasil Fonte: Hoper Educacional.

() Segmento de Jovens Trabalhadores definido com estudantes
classificados nas classes sociais C e D.

A Anhanguera espera que o numero de matriculas em instituigdes de ensino superior no Brasil
continue a crescer em consequéncia de determinados fatores, tais como: (i) a perspectiva de
ascensdo profissional; (ii) o aumento significativo na renda individual daqueles que detém um
diploma de ensino superior; (iii) a demanda substancial por trabalhadores qualificados ndo
atendida e em expansio; e (iv) a crescente disponibilidade de alternativas educacionais para a
populagdo de Classes Média e Baixa, em fun¢@o do apoio continuo do Governo Federal ao
ensino superior privado e, especificamente, do investimento privado no ensino superior.

O aumento no numero de instituicdes privadas de ensino superior no Brasil nos tltimos 10
anos foi estimulado pela prolifera¢do de institui¢des de pequeno porte, o que resultou em um
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mercado bastante fragmentado, com mais de 2 mil institui¢des privadas de ensino superior em
2006, de acordo com o MEC.

Evolugdo do Numero de Instituigdes Publicas e Privadas

2270 2281

2165

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
M Piblicas M Particular
Fonte:MEC/Inep e Hoper Educacional

Em 2007, as 20 maiores instituigdes privadas de ensino superior no Brasil (responsaveis por
24,5% do total de alunos matriculados) apresentavam uma média de aproximadamente 44,5 mil
alunos matriculados, ao passo que nas outras 2012 instituicdes privadas (responsaveis por
75,5% do total de alunos matriculados) apresentavam uma média de 1,4 mil alunos
matriculados, de acordo com dados do MEC.

Total de Alunos Matriculados

24,5%

20 Maiores Instituicoes
Superiores Privadas

Demais Instituicdes
Superiores Privadas

75,5%

Fonte: MEC

A Companhia acredita que essas instituicdes de pequeno porte sejam, na sua maioria,
empresas familiares que carecem de economia de escala e tém acesso limitado a recursos de
capital, normalmente com menores condi¢des de atrair e reter profissionais qualificados tanto
na area administrativa quanto no corpo docente e experiéncia e recursos limitados para
desenvolver e oferecer novos cursos de qualidade e de interesse dos alunos assim como para
abrir novas unidades.

Dessa forma, seguindo as tendéncias mundiais ja observadas em mercados mais maduros, o
setor de educagdo brasileiro estd iniciando seu processo de consolidagdo. De acordo com a
Consultoria Hoper, espera-se que a concorréncia entre estas instituicdes sofra alteragdes
significativas, uma vez que novos elementos sdo inseridos no cenario competitivo, incluindo
as vantagens competitivas que as instituicdes de maior porte possuem em comparagdo as de
porte menor. Dentre essas vantagens, incluem-se ganhos de escala e redug@o de custos
provenientes da centralizacdo operacional e administrativa, maior acesso a capital para
financiar investimentos e maior habilidade em atrair talentos para o corpo docente e discente.
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10. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decis@o de investimento, os potenciais investidores do FUNDO devem
considerar cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras
informacgdes contidas neste Prospecto, e a luz de suas proprias situagdes financeiras, avaliar,
cuidadosamente, todas as informag¢des disponiveis neste Prospecto e no Regulamento do
FUNDO, e, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e composicdo da
carteira do FUNDO. Os riscos descritos abaixo ndo sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos os
investimentos no FUNDO e no Brasil em geral. Os negocios, situagdo financeira ou
resultados do FUNDO podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses
riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam, atualmente, de conhecimento do
Administrador ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

10.1. RISCOS DE MERCADO

Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do FUNDO estio
sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des financeiras dos emissores dos
titulos, bem como alteragdes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos
de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancgas na percepgdo da qualidade dos
créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos
dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Fatores macroeconomicos relevantes

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, econdmica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo varia¢des nas taxas de juros, eventos de
desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os
pregos dos ativos integrantes da carteira do FUNDO e o valor das Cotas, bem como resultar
(a) em alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados
do FUNDO ou (b) na liquidagdo do FUNDO, o que podera ocasionar a perda, pelos
respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes. Nao sera devido pelo FUNDO
ou por qualquer pessoa, incluindo a Anhanguera, os demais Cotistas do FUNDO, o
Administrador e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizagdo das Cotas e/ou de
distribui¢do dos resultados do FUNDO, (b) a liquidacdo do FUNDO ou, ainda, (c) caso os
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.
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Riscos de alteracio da legislaciio aplicavel ao FUNDO e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao FUNDO, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo FUNDO,
incluindo, sem limitagdo, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a altera¢des. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e Orgdos reguladores nos
mercados, bem como moratorias e alteracdes das politicas monetaria e cambiais. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do FUNDQO, bem como as condigdes
para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento
de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de leis
existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do FUNDO.

Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacio tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes
ha anos, ndo existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no
contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacgdo de
isengdes vigentes, sujeitando o FUNDO ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico ¢ juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade
e da falta de tradi¢@o e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este
tipo de operagdo financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por
parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo
contratual.

10.2. RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO

Risco de 0 FUNDO néo Captar a Totalidade dos Recursos

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribui¢do, ndo sejam subscritas todas as
Cotas, fazendo com que a presente EMISSAO seja cancelada, com a respectiva devolugio dos
valores integralizados deduzidos de eventuais despesas incorridas pelo Administrador e pelo
proprio FUNDO.
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Risco de Concentracio de Propriedade de Cotas do FUNDO

Conforme o Regulamento do FUNDQO, nio ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser subscritas por um unico Cotista.

Portanto, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a integralizar parcela
substancial da Emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do FUNDO, passando tal Cotista a
deter uma posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais
Cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelos Cotistas majoritarios
em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento da opinido dos Cotistas minoritarios.

Risco de Concentrac¢io da Carteira do FUNDO

O FUNDO tem atualmente por objeto exclusivo a aquisi¢do de fragdo ideal dos Imdveis, que
integrard o seu patrimdnio de acordo com a sua politica de investimento.

Independentemente da eventual aquisi¢do de outros iméveis no futuro pelo FUNDO, ha e
continuara a haver, necessariamente, uma concentracdo da sua carteira, restando o FUNDO,
portanto, exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locag@o ou arrendamento dos
Imoveis.

Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio é uma aplicagdo em valores
mobilidrios de renda varidvel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista
dependera do resultado da administracdo do empreendimento objeto do FUNDQO. No presente
caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, diretamente, das receitas
provenientes das locacdes e arrendamentos do Imdvel a Anhanguera.

Inexisténcia de garantia de eliminacéio de riscos

A realizagdo de investimentos no FUNDO sujeita o investidor aos riscos aos quais o FUNDO
e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas
no FUNDO. O FUNDO nio conta com garantias do Administrador, da Anhanguera, de
quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito, e, conseqiientemente, aos
quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado, referido
sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais do FUNDO nio estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os
Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no FUNDO além de
seus cCompromissos.
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Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do FUNDO que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em
que o Administrador e os Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais
Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nio ¢ indicativo de
possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcangados pelo FUNDO no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos,
incluindo, sem limitagdo, varia¢do nas taxas de juros e indices de inflagao.

Revisdes e/ou atualizacdes de projecdes

O FUNDO, o Administrador e a Anhanguera ndo possuem qualquer obrigagdo de revisar e/ou
atualizar quaisquer proje¢des constantes do presente Prospecto e/ou de qualquer material de
divulgacdo do FUNDO e/ou da Oferta, incluindo, sem limitagdo, quaisquer revisdes que
reflitam alteracdes nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do
presente Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo, conforme o caso, mesmo que as
premissas nas quais tais proje¢des se baseiem estejam incorretas.

Risco tributario

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de
investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos
em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista
que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeitam-se a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa
cabivel (IRPJ, CSLL, Contribui¢do ao Programa de Integracdo Social — PIS ¢ COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO o em aplicagdes financeiras de
renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na
fonte pelo FUNDO quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo FUNDO, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por cento).
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Os ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na aliena¢do ou no resgate das Cotas quando da
extingdo do FUNDO sujeitam-se ao Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20%
(vinte por cento).

Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso III c¢/c paragrafo unico, inciso II, da Lei n°
11.033/04, com redacgdo dada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do IRRF e na declaracéo de
ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo FUNDO cujas Cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcio
organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata (i) sera
concedido somente nos casos em que o FUNDO possua, no minimo, 50 (cinqiienta) Cotistas e
que (i1) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas Cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FUNDO.

Riscos de despesas extraordinarias

O FUNDO, na qualidade de proprietario dos imdveis, estard eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoragdo, conservagdo, instalagdo de equipamentos de seguranga, bem como quaisquer
outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutengdo dos imoveis e dos condominios em
que se situam. Caso a Reserva de Contingéncia ndo seja suficiente para arcar com tais
despesas, os referidos pagamentos poderdo resultar em redugdo na rentabilidade das Cotas.

Nao obstante, o FUNDO estara sujeito a despesas e custos decorrentes de ag¢des judiciais
necessarias para a cobran¢a de aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais em geral (despejo,
renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos
locatarios dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, € ainda custos para reforma
ou recuperagdo de imoveis inaptos para locagdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos relacionados ao investimento em cotas de fundos de investimento imobiliarios

Como os fundos de investimento imobiliario sio uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos
de recursos, com nimero reduzido de interessados em realizar negdcios de compra e venda de
cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transagdes no mercado secundario.
Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario
sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas,
sendo quando da extingdo do fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas
quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario.
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Mesmo sendo as Cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado, o
investidor que adquirir as Cotas do FUNDO devera estar consciente de que o investimento no
FUNDO consiste em investimento de longo prazo.

10.3. RISCOS RELATIVOS AO MERCADO IMOBILIARIO

Risco de desvaloriza¢ao do Imovel

Como os recursos do FUNDO destinam-se a aplicagdo nos Imdveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracdo com relacdo a rentabilidade do FUNDO ¢ o
potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde esta localizado o
imével. A andlise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao
potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial
econdomico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos Iméveis locados @ Anhanguera e,
por conseqiiéncia, sobre as Cotas.

Riscos relativos as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do FUNDO séo:

(1)

(i)

Quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo
em ndo recebimento de receitas por parte do FUNDO, uma vez que os aluguéis
sdo sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses o
FUNDO podera ndo ter condigdes de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a
arcarem com os encargos do FUNDO;

Quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das
receitas de aluguéis do FUNDO nio se concretizarem na integra, visto que a cada
vencimento anual as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando
alteracdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locacdes de imdveis ndo
residenciais, o locatario tera direito a renovagéo do contrato, por igual prazo, desde
que, cumulativamente: I — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e
com prazo determinado; II - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos
prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III - o locatario
esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto
de trés anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locag¢@o ndo seja de interesse
do FUNDO proceder a renovagdo dos contratos, os locatarios poderdo pedir a
renovacdo compulséria do contrato de locagdo, desde que preenchidos os
requisitos legais e observado o prazo para propositura da a¢do renovatoria. Ainda
em fung¢do dos contratos de locagdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do
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contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o
valor da locacdo, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo
ao pre¢o do mercado. Com isso, os valores de locagcdo poderdo variar conforme as
condigdes de mercado vigentes a época da agdo revisional.

Potenciais prejuizos nio cobertos por seguro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis adquiridos pelo FUNDO, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida. Ademais, as indenizagdes a
serem pagas pelas seguradoras poder@o ser insuficientes para a repara¢do do dano sofrido,
observadas as condigdes gerais das apodlices. Ademais, alguns tipos de prejuizos, tais como
prejuizos resultantes de atos de guerra, terrorismo e desordem civil, ndo estdo cobertos por
seguro. Se quaisquer desses eventos ndo cobertos por seguro ocorrerem, os imoveis
adquiridos pelo FUNDO podem ser adversamente afetados, e despesas adicionais podem ser
incorridas. O FUNDO pode néo conseguir renovar as apolices de seguro nos mesmos prazos €
condicdes existentes. Nesse sentido, o FUNDO pode ser responsabilizado e obrigado a
indenizar as vitimas de acidentes ou outros eventos fora de controle que ocorram nos imoveis
ou que os afetem. Na medida em que esses eventos ndo estejam integralmente cobertos por
seguro, ou com cobertura insuficiente, 0 FUNDO pode ser adversamente afetado.

Contratos de locagdo de Estabelecimentos de Ensino possuem regras especificas quanto
a rescisdo que criam riscos ao negécio

A Lei n°® 8.245/91 prevé procedimento especifico de despejo para estabelecimentos de ensino
autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico. Caso seja necessario promover o despejo de tais
institui¢des, devera ser observado o prazo de desocupacdo voluntaria prolongado de 6 (seis)
meses a um ano, devendo a efetiva ocupaco coincidir com o periodo de férias escolares.

Risco de desapropriacio

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriagdo, parcial ou total, dos imoveis adquiridos eplo
FUNDO, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico, o que pode resultar em prejuizos para o FUNDO.

A ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior relacionados aos Imoveis podem
impactar as locagcdes dos Imdveis do Fundo.

Os rendimentos do Fundo decorrentes da locagdo dos Imoveis integrantes de sua Carteira
estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca
maior, 0s quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos
Imoveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que poderdo
gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.
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Riscos relativos a area utilizada pelo campus do imével de Leme

A érea utilizada pelo campus Faculdade de Leme ndo esta restrita ao Imovel objeto da oferta
publica. O Campus da Faculdade ocupa o Imodvel e uma area contigua, a qual é de
propriedade da Prefeitura de Leme, que celebrou com a Anhanguera um Contrato de Cessao
de Uso de Imovel, em 17/07/1990, concedendo o direito de uso pelo prazo de 99 anos.

Na hipotese de cancelamento dessa cessdo as atividades desenvolvidas por uma Faculdade de
Leme poderdo ser prejudicadas, tendo em vista que algumas atividades sdo realizadas nessa
area. O Fundo pode ainda incorrer em gastos necessarios a adaptagdo do imdvel objeto da
aquisicdo, a utilizagdo da Faculdade de Leme ou pode, inclusive, encontrar dificuldade na
locacdo deste imovel a outra instituicdo de ensino, na hipdtese de desocupacdo deste pela
Anhanguera, detentora do direito de cessdo de uso de area contigua ao Imdvel de Lema. Se
isto ocorrer, a rentabilidade do Fundo podera ser adversamente afetada.

O Fundo esta sujeito aos riscos de crédito dos locatarios e/ou de eventuais adquirentes
dos Imoveis, de modo que o inadimplemento por parte de tais locatarios e/ou por parte
de eventuais adquirentes dos Imoéveis podera afetar os resultados do Fundo.

Os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que, por sua
vez, dependerda, primordialmente, das receitas provenientes da locagdo dos Imoveis e,
ocasionalmente, da venda dos Imdveis, excluidas as despesas previstas no Regulamento para
a manuten¢@o do Fundo.

Os Cotistas fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a partir da realizagéo,
pelo Fundo, dos valores recebidos dos locatarios a titulo de locacdo e/ou dos valores recebidos
de compradores a titulo de venda dos Imoveis. Assim, o Fundo esté sujeito ao risco de crédito
dos locatarios e dos adquirentes de seus Imoveis.

Além disso, o Fundo esta sujeito também ao ndo pagamento, pelos locatarios, de tributos,
despesas condominiais, contas de agua ou de luz, entre outras que, ainda que sejam atribuidas
aos locatarios mediante disposi¢do contratual neste sentido, na hipotese de os mesmos nado
adimplirem tais débitos, nem houver garantia ou garantia suficiente prevista no contrato de
locagdo para esta cobertura, poderdo ser pagos diretamente pelo Fundo.

11. DO ADMINISTRADOR/COORDENADOR LIDER

11.1. BREVE HISTORICO

O Coordenador da Oferta sera o Banco Ourinvest S.A., institui¢do financeira com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Paulista, n° 1.728 - sobreloja, 1°,2°¢ 11°
andares, inscrita no CNPJ sob o n°® 78.632.767/0001-20, sob a supervisdo e responsabilidade
direta de seu Diretor, Sr. David Assine, brasileiro, casado, empresario, portador da Cédula de
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Identidade R.G n° 5.631.905-8 e inscrito no CPF sob o n° 769.483.078-68, residente e
domiciliado na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, com endereco comercial na
Avenida Paulista, n® 1.728, sobreloja. O Coordenador também ¢ o Administrador do FUNDO.

A origem do Administrador remete ao ano de 1968, quando uma distribuidora de titulos e
valores mobiliarios foi criada, a qual em 1984 passou a se chamar Ourinvest DTVM S.A.,
com foco no mercado de atacado, direcionada a grandes investidores e voltada, ja a época,
para a expansdo da demanda e crescente complexidade dos mercados financeiros. Junte-se a
isto o surgimento do mercado de investimentos em ouro no Brasil, que se confunde com a
criacdo da Ourinvest Sociedade Brasileira de Metais Ltda., em 1979.

A Ourinvest Sociedade Brasileira de Metais Ltda. desempenhou um papel preponderante no
estabelecimento e institucionalizacdo do mercado de ouro no pais, contribuindo de maneira
decisiva na transformac@o, do que era até entdo “metal nobre”, em ativo financeiro, através de
operagdes realizadas em bolsas, custédia em grandes bancos, possibilitando assim o
surgimento do primeiro instrumento de “hedge cambial” a ser colocado em pratica no Brasil.

Nos anos seguintes ampliaram-se as modalidades e a sofisticacdo do mercado e, em 1989, era
fundado o banco, que em 1991 passou a se chamar Banco Ourinvest S.A., autorizado a operar
nas carteiras de investimento; crédito, financiamento e investimento; € cambio, oferecendo a
partir de entdo as mais diferentes possibilidades de investimentos e operagdes especiais.

Em 1990 foi fundada a Ourinvest International Corp-Miami, que abriu a possibilidade de
atuagdo no mercado internacional. O escopo do trabalho entdo iniciado foi consolidado
posteriormente por diversas outras operacdes com outras institui¢des, conferindo ao grupo
uma abertura importante e a visdo privilegiada do mercado internacional, ja em franca fase de
globalizagdo. Estava firmada, entdo, a estrutura que foi a base das atividades do grupo.

O Banco Ourinvest S.A. foi a primeira instituicdo privada a distribuir eurobonds emitidos por
corporagdes brasileiras logo apds a moratoria na década de 1980. O grupo estruturou, através
da Ourinvest International e em conjunto com bancos internacionais, os primeiros fundos
utilizando ativos da divida nacional, além de ter participado ativamente na negocia¢do de
eurobonds brasileiros. Tais instrumentos financeiros foram os pioneiros no mercado de titulos
da divida externa de paises emergentes, culminando com a cria¢do do Plano Brady.

No segmento de produtos voltados a clientes privados, o grupo Ourinvest foi pioneiro na
estruturagdo de notas de capital garantido, utilizando ativos relacionados ao mercado
acionario brasileiro, tais como o Indice Bovespa ¢ a Telebras ADR. Em 1995, a Ourinvest
Capital emitiu a primeira nota atrelada a variagdo do indice Bovespa em dolares.

Ja em 1996, o Coordenador passou a administrar, no mercado brasileiro, carteiras com
garantia do principal investido atreladas a varia¢io do Indice Bovespa em moeda local. Tal
tecnologia, desenvolvida juntamente com a Ourinvest Capital, proporcionou ao Coordenador
a possibilidade de montar notas estruturadas utilizando-se de opg¢des flexiveis e exdticas
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atreladas ao Indice Bovespa e listadas na antiga Bolsa de Mercadorias e Futuros (BM&F), em
Sao Paulo.

Hoje o Banco Ourinvest S.A. tem seu foco em operagdes de tesouraria ¢ finangas
corporativas, propondo-se a encontrar solugdes arrojadas, inovadoras e criativas para seus
clientes. Seus especialistas proporcionam um atendimento personalizado, com um aparato de
engenharia financeira que procura a diferenciacfo para valorizar e proteger cada vez mais o
patrimdnio de seus investidores.

No exercicio de 1999, o Coordenador inovou langando no pais, com grande sucesso, o
primeiro fundo de investimento imobiliario voltado para o varejo — o Fundo de Investimento
Imobiliario Patio Higiendpolis —, do qual participou como coordenador da operagdo de
lancamento das cotas. Apos tal fundo, o referido banco criou e administra os seguintes fundos
imobiliarios, todos tendo o Sr. David Assine como Diretor Responsavel, sendo que algumas
dessas operagdes foram dirigidas ao segmento de varejo do mercado de valores mobiliarios:

e Fundo de Investimento Imobiliario Hospital da Crianga (institui¢@o
administradora, oferta registrada e fundo constituido);

e Fundo de Investimento Imobiliario Edificio Almirante Barroso (institui¢do
administradora, oferta registrada e fundo constituido);

e Fundo de Investimento Imobiliario Torre Almirante (instituicdo administradora,
oferta registrada e fundo constituido);

e Fundo de Investimento Imobiliario Peninsula (institui¢do administradora ¢ fundo
constituido);

e Fundo de Investimento Imobiliario Ancar IC (instituicdo administradora ¢ fundo
constituido);

e Fundo de Investimento Imobilidrio Comercial Progressivo (institui¢do
administradora e fundo constituido);

e Fundo de Investimento Imobilidrio Comercial Progressivo II (institui¢do
administradora e fundo constituido);

e Fundo de Investimento Imobiliario Hospital Nossa Senhora de Lourdes
(institui¢cdo administradora ¢ fundo constituido);

¢ Fundo de Investimento Imobiliario Premier Realty (institui¢do administradora e
fundo constituido);

¢ Fundo de Investimento Imobiliario Hotel Maxinvest (instituicdo administradora
e fundo constituido);

e Fundo de Investimento Imobiliario Brazilian Capital Real Estate Fund I
(instituicdo administradora e fundo constituido);

e Fundo de Investimento Imobiliario Shopping West Plaza (institui¢@o
administradora e fundo constituido).

e Floripa Shopping - Fundo de Investimento Imobilidrio (instituicdo
administradora e fundo constituido)
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O Banco Ourinvest S.A. ndo administra, mas participou como coordenador do langamento de
cotas dos seguintes fundos:

e Fundo de Investimento Imobilidrio Patio Higiendpolis (coordenador do
lancamento, distribui¢do primaria);

e Fundo de Investimento Imobilidrio Agua Branca (coordenador do langamento,
distribui¢cdo secundaria); e

e Fundo de Investimento Imobiliario Edificio Ourinvest (coordenador do
lancamento, distribui¢do primaria).

Além disso, o Administrador estruturou os seguintes fundos, que ndo mais fazem parte de sua
carteira:

e FP. F. Andromeda Fundo de Investimento Imobilidrio (oferta registrada, fundo
constituido, atualmente com administragdo de outra institui¢do);

e Fundo de Investimento Imobiliario Top Retail (institui¢do administradora, oferta
registrada e fundo ndo constituido);

e Fundo de Investimento Imobilidrio Centro Empresarial Agua Branca (institui¢io
administradora, oferta registrada e fundo ndo constituido);

e Fundo de Investimento Imobiliario Paulo Octavio (fundo encerrado);

e Fundo de Investimento Imobiliario Rio Atlantica Hotel (fundo encerrado);

e Fundo de Investimento Imobilidrio Fashion Mall (institui¢do administradora,
ofertas registradas e fundo constituido);

e Fundo de Investimento Imobilidrio Torre Norte (institui¢do administradora,
ofertas registradas, fundo constituido);

e Fundo de Investimento Imobilidrio Rodobens (institui¢do administradora, oferta
registrada e fundo constituido);

e Fundo de Investimento Imobiliario — FII Shopping Parque D. Pedro (institui¢@o
administradora e fundo constituido; e

e Fundo de Investimento Imobilidrio Property Invest (instituicdo administradora e
fundo constituido).

O Banco Ourinvest S.A. ndo administra, mas participou como coordenador do langamento de
cotas dos seguintes fundos:

e Fundo de Investimento Imobilidrio Patio Higiendpolis (coordenador do
langamento, distribui¢@o primaria);

e Fundo de Investimento Imobilidrio Agua Branca (coordenador do langamento,
distribui¢do secundaria); e

e Fundo de Investimento Imobiliario Edificio Ourinvest (coordenador do
lancamento, distribui¢do primaria).
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Além disso, o Administrador estruturou os seguintes fundos, que ndo mais fazem parte de sua
carteira:

e FP. F. Andromeda Fundo de Investimento Imobiliario (oferta registrada, fundo
constituido, atualmente com administragdo de outra instituicdo);

e Fundo de Investimento Imobilidrio Top Retail (institui¢do administradora, oferta
registrada e fundo néo constituido);

e Fundo de Investimento Imobiliario Centro Empresarial Agua Branca (instituigio
administradora, oferta registrada e fundo ndo constituido);

e Fundo de Investimento Imobiliario Paulo Octavio (fundo encerrado);

e Fundo de Investimento Imobiliario Rio Atlantica Hotel (fundo encerrado); e

e Fundo de Investimento Imobiliario Fashion Mall (instituicdo administradora,
ofertas registradas e fundo constituido).

Através de sua subsidiaria Ourinvest Assessoria de Investimentos S/C Ltda., o grupo também
estrutura operacdes de project finance e viabiliza investimentos estrangeiros no pais. Para
tanto, estabeleceu parceria com o Dartley Bank and Trust Limited para assessora-lo e a outros
clientes em oportunidades de investimentos no Brasil, parcerias estas que ja atrairam mais de
US$ 170 milhdes em investimentos.

A Ourinvest Sociedade Brasileira de Metais Ltda., apds anos de bons servicos e
reconhecimento local e internacional de seus padrdes de qualidade, inclusive protecdo
ambiental, recebeu, em 1995, a certificagdo “Good for Delivery” pela The London Bullion
Market Association (LBMA). A sua marca esta presente em cerca de 30% de todas as barras
existentes nos sistemas de custodia, inclusive na BM&FBOVESPA.

A Ourinvest DTVM S.A., dadas as oportunidades que se apresentaram e se perfilaram com a
estratégia do grupo, foi transformada na Brazilian Mortgages Cia. Hipotecaria (inicialmente
com o nome de Ourinvest Cia. Hipotecaria), que é a primeira companhia hipotecaria
independente do mercado brasileiro, criada com a finalidade de participar das mudangas
viabilizadas pelo novo Sistema Financeiro Imobilidrio no pais.

Em abril de 2000, o Grupo Ourinvest, em associacdo com o Grupo Rossi, criou a Brazilian
Securities — Companhia de Securitizagdo, com a finalidade de desenvolver o mercado
secundario de titulos imobiliarios, através da emissdo de CRIs. A Brazilian Securities
estabeleceu uma parceria com o IIC — Inter-American Investment Corporation, brago
financeiro do BID, na qual desenvolveu um modelo inédito que se utiliza do conceito de
subordinagdo (sénior e junior) que foi classificada pela agéncia Moody's com rating AA1BR.

Em maio de 2002, o Grupo Ourinvest associou-se com a CDP Capital, o maior fundo de
pensdo do Canada (com portfolio de US$ 80 bilhdes), para criar a Brazilian Capital, uma
empresa de gestdo de investimentos imobilidrios, formando assim uma plataforma completa
de negdcios financeiros de base imobiliaria.
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11.2. DECLARACAO DO ADMINISTRADOR NOS TERMOS DO ARTIGO 56, DA
INSTRUCAO CVM N° 400/03

O Administrador, representada por seu Diretor Sr. David Assine, brasileiro, casado,
empresario, portador da carteira de identidade RG n° 5.631.905-8 e inscrito no cadastro da
Pessoa Fisica (CPF) sob o n° 769.483.078-68, declara que:

a) E o responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes
prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a distribuicao.

b) Tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, comprometendo-se a
responder pela falta de diligéncia ou omissdo, assegurando que:

I - as informacdes relativas a oferta sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da oferta; e

IT - as informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo, inclusive
aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualiza¢do do registro do Fundo e as constantes
do estudo de viabilidade econdmico-financeira do empreendimento, que venham a integrar o
Prospecto, sdo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a
respeito da oferta.

c) O Prospecto contém as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos
investidores da oferta, dos valores mobiliarios ofertados, do emissor, suas atividades, situagio
econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacdes
relevantes, bem como que o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

11.3. RECOMENDACOES DO ADMINISTRADOR

Ademais, assungdes, previsdes e/ou demais expectativas futuras constantes deste Prospecto
estdo sujeitas as incertezas de natureza econOmica fora do controle do FUNDO ou do
Administrador e, conseqiientemente, ndo devem ser entendidas como promessa ou garantia de
resultados futuros ou de performance. Potenciais investidores deverdo conduzir suas proprias
investigagdes sobre tendéncias ou previsdes discutidas ou inseridas, neste Prospecto, bem
como sobre as metodologias e assungdes em que se baseiam as discussdes dessas tendéncias e
previsdes.

O Administrador recomenda a leitura atenta deste Prospecto, em especial de sua Secio
“Fatores de Risco”.

O registro ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes prestadas
ou julgamento sobre a qualidade do FUNDO, sua viabilidade, sua administragdo, situagio
econdmico-financeira, ou sobre as Cotas a serem distribuidas, e ¢ concedido segundo critérios
formais de legalidade.
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12. DA ANHANGUERA

12.1. VISAO GERAL

A Anhanguera ¢ controlada integral da AESAPAR, hoje a maior empresa de capital aberto do
setor de educagdo no Brasil em termos de valor de mercado, que em 05 de outubro de 2010
era de R$ 3,8 bilhdes'. Com mais de 290 mil alunos de ensino superior no primeiro semestre
de 2010, a Anhanguera oferece a melhor proposicdo de valor em Ensino Profissional para
adultos trabalhadores, através de seus 54 Campus e mais de 500 Poélos, distribuidos por todos
os estados brasileiros e também no Distrito Federal.

A Anhanguera acredita ter a melhor proposi¢do de valor em Ensino Profissional que ajuda
adultos trabalhadores de classes média e baixa a realizar seus projetos de vida por meio de
melhoria de sua qualificacdo profissional e perspectivas de sucesso no mercado de trabalho.
Para tanto, oferece uma ampla gama de cursos direcionados a esse segmento, incluindo:
ensino profissionalizante, graduag@o, pos-graduagdo e educagdo continuada, os quais se
destacam no mercado por oferecer aos alunos ensino de qualidade diferenciada a um custo
mais acessivel que de seus principais concorrentes. O publico-alvo ¢ composto por adultos
das classes média ¢ baixa que trabalham durante o dia e estudam a noite, o segmento de
ensino que apresenta maior crescimento no Brasil.

12.2. HISTORICO

A historia da Companhia remonta a 1994, com a fundag¢do das Faculdades Integradas
Anhanguera, na cidade de Leme, no Estado de Sao Paulo, por um grupo de professores
liderados pelos Professores Antonio Carbonari Netto e José Luis Poli.

Em 2005, o FEBR (Fundo de Educacdo para o Brasil), fundo de investimentos criado e
administrado pelo Patria Investimentos, aportou recursos na Anhanguera e tornou-se seu socio
controlador. Com os novos recursos, foi iniciada uma fase de expansdo tanto orgéanica
(abertura de novos campus), quanto por aquisic¢des.

Em marco de 2007, foi criada a holding AESAPAR e concluida uma oferta primaria de ac¢des
que resultou na captagdo bruta de R$360 milhdes. Em abril de 2008, em nova oferta primaria
de a¢des, foram captados outros R$ 508 milhdes.

No ano de 2008, a AESAPAR também expandiu suas operacdes nos segmentos de Ensino a

Distancia (“EaD”) e cursos profissionalizantes (e.g. cursos de informatica) através da compra
de participag¢@o nas empresas LFG e Microlins, respectivamente.

49



Em 11 de junho de 2010, a AESAPAR realizou, por meio de sua subsidiaria Anhanguera
Educacgio Profissional Ltda. juntamente com seu sécio José Carlos Semenzato, a venda da
totalidade de sua participacdo no capital social da Microlins para a Multi Brasil S.A.,
detentora das marcas Wizard, Skill, People, dentre outras, resultando em um ganho de 33,7%
desde o investimento inicial.

Em 30 de setembro de 2010, a LFG foi incorporada pela AESAPAR. A Administragdo da
Anhanguera acredita que a incorporacdo trara a racionalizacdo e unificacdo das atividades
exercidas atualmente pela Anhanguera e pela LFG e resultara na simplificagdo operacional,
no melhor controle dos ativos, em maiores beneficios financeiros, administrativos e
comerciais, no melhor aproveitamento das sinergias ¢ na redug¢fo de custos e gastos, com
otimizacdo e melhora do gerenciamento da estrutura administrativa atualmente existente,
atendendo aos interesses da Anhanguera e da LFG, bem como de seus sdcios.

Com este bem sucedido histdrico de crescimento, a AESAPAR tornou-se a maior empresa de
capital aberto do setor de educacdo no Brasil’, com aproximadamente 290 mil alunos
matriculados em cursos de ensino superior no primeiro semestre de 2010, através de seus 54
Campus e mais de 500 Pdlos, distribuidos por todos os estados brasileiros e também no
Distrito Federal.

12.3. MODELO DE NEGOCIO

Atualmente, a AESAPAR estd organizada em dois modelos de unidade de ensino
diferenciados para distribuicdo de seus cursos: Campus e Polos, mantendo seu foco em
jovens trabalhadores que buscam qualificag@o profissional para o mercado de trabalho.

(1) A unidade operacional “Campus” é composta por 54 unidades em operagdo, onde
sdo ministrados cursos presenciais e a distancia de graduacdo, pds-graduacdo e de
extensao;

(i1) A unidade operacional “Polos” ¢ formada por mais de 500 unidades de Ensino a
Distancia. Nestes polos sdo ministrados cursos a distdncia de graduacdo, pos-
graduac@o e de extensdo. Em outubro de 2008, a AESAPAR refor¢ou sua participagéo
no segmento de EaD através da aquisi¢do da rede LFG, especializada em cursos de
pds-graduagdo e cursos preparatdrios para concursos publicos, segmentos com alto
potencial de crescimento dada a busca por especializacio e preparagdo adicional por
parte do crescente niimero de jovens recém egressos de cursos de graduago;

3 Em termos de valor de mercado e de nimero de alunos.
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12.4. CRESCIMENTO

Impulsionada pelos recursos aportados pelo FEBR e pelas captagdes de recursos por meio das
ofertas publicas de agdes, a AESAPAR apresentou um historico de crescimento expressivo
nos ultimos anos. O numero de alunos em seus polos e campus cresceu, em média, 112,2% ao
ano entre 2007 ¢ 2009.*

Evolucio do Aluno (em Mil)

2934

Cémpuz, 2552
A Pdlos

'07-"09
CAGR112,2%

1868,1

56,7

1679

1481

2007 2008 2008 1510

O aumento do nimero de alunos refletiu em seu faturamento. A receita liquida da AESAPAR
aumentou de R$ 273,6 milhdes em 2007 para R$ 904,5 milhdes em 2009, um expressivo
crescimento anual médio de 81,8%.

No primeiro semestre de 2010, a AESAPAR continuou sua trajetoria de crescimento,
registrando aumento de 10,8% de sua receita liquida quando comparado ao mesmo periodo de
2009.

12.5. MENSALIDADES E TAXAS

De acordo com pesquisas realizadas pela Companhia, o fator mais importante considerado
pelo publico de Classes Média e Baixa ao escolher a instituicdo de ensino superior ¢ a
acessibilidade do valor das mensalidades. Portanto, a Companhia desenvolve um modelo de
negocio baseado no uso eficiente da rede de multi-unidades, na centralizagdo de atividades e
ganhos de escala, o que lhe permite oferecer educacio de qualidade a precos acessiveis.

* Numero médio de alunos nos periodos considerados.
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A fim de determinar o prego dos cursos, a Companhia analisa a estrutura de custo de cada
uma de suas Unidades, bem como os precos de seus concorrentes locais dos mercados onde
suas Unidades estdo presentes. A Companhia tenta oferecer o melhor custo-beneficio aos
alunos de Classes Média e Baixa, em termos de qualidade de educag@o e preco.

Os precos das mensalidades dos cursos e os descontos variam de acordo com o curso, localizagao
ou com o semestre académico. Os valores das mensalidades dos cursos de graduagio e
graduagdo tecnoldgica para o segundo semestre de 2009 variaram de R$249,00 a R$1.449,00
(excluidos os cursos de medicina e odontologia).

Historicamente, a alteracdo do preco das mensalidades dos cursos ndo tem sido, e talvez néo
seja no futuro, uniforme em todos os cursos e Unidades da Companhia devido a condigdes de
mercado ou alteragdes nos custos operacionais que t€ém um impacto sobre ajustes de preco de
cursos especificos.

Como parte de sua politica, a Companhia desenvolve alternativas para reduzir as despesas dos
seus alunos com ensino por meio de iniciativas que se utilizam da sua escala e que agregam
valor ao seu aluno. Como exemplo, uma de suas iniciativas pioneiras ¢ o Programa Livro
Texto (“PLT”), que com a escala e unificagdo dos curriculos nos permite oferecer aos alunos
livros-texto personalizados a precos até 88% menores do que os praticados em livrarias. A
iniciativa do PLT foi implementada em 2005 e ja compreende 102 titulos exclusivos com
mais de 435 mil livros vendidos em 2009.

COBRANCA DAS MENSALIDADES

A Companbhia acredita que sua politica de descontos incentiva a pontualidade do pagamento e
a permite reduzir os indices de inadimpléncia. Além de ndo receberem o beneficio do
desconto para pagamentos efetuados até o vencimento, os pagamentos em atraso também
estdo sujeitos a multa de mora de 2% e juros de 1% ao més.

Geralmente, os cursos oferecidos pela Companhia sdo divididos por semestres € os alunos sao
obrigados a fazer a rematricula a cada novo semestre. A Companhia cobra seis mensalidades
por semestre, sendo que o pagamento da primeira mensalidade ¢ considerado a confirmagéo
da matricula. Ao final de cada semestre, os alunos que ndo estiverem com sua situagdo
financeira regularizada, devem negociar seus débitos para estarem aptos a matricular-se para o
proximo semestre.

A Companhia mantém um sistema de cobran¢a de mensalidade centralizado, que ¢ atualizado
mensalmente com uma lista de alunos com mensalidades em atraso. A Companhia possui um
processo de cobranga que compreende etapas de negocia¢do internas e externas com o
objetivo de buscar negociar termos e condigdes que permitam a manutengdo do aluno e o
recebimento destes créditos junto aos alunos. As principais etapas do nosso processo de
cobranga sdo, em ordem de acontecimento:

e (obranga Interna: Quando da inadimpléncia de uma mensalidade ou de uma parcela
de um acordo referente a débitos anteriores, o aluno é convidado a negociar sua divida
pela central de cobranga da Companhia ou pela propria Unidade de ensino. Seus
gestores académicos desenvolvem importante papel no processo de cobranga
incentivando o aluno inadimplente através de contatos individuais a regularizar sua
situacdo financeira. Caso ndo seja possivel um acordo ou o aluno ndo comparega para
negociagdo, a Central de Cobranca inscreve a divida do aluno junto ao Sistema de
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Protecdo ao Crédito (“SPC”), incentivando o aluno a comparecer ¢ negociar seu
débito. A politica de cobranga da Companhia ¢ desenvolvida de acordo com
determinados critérios de crédito que incluem o histérico financeiro e académico do
aluno. A Companhia também se utiliza de informagdes de bureau de crédito para
avaliar formas de pagamento com objetivo de melhor selecionar a qualidade do
recebivel.

Cobranca Externa: Caso ndo seja possivel renegociar o débito através da central de
cobranca da Companhia, o aluno ¢ automaticamente desligado da organizacdo e seu
débito ¢ transferido para cobranga externa a cargo de empresas especializadas em
cobranca extrajudicial.

Cobranga Judicial: Caso o processo de cobranga externa ndo obtenha resultados, a
cobranca judicial ¢ utilizada numa fase final para a execugdo do débito.

A provisdo para perdas com créditos de liquidacdo duvidosa (PDD) foi constituida em
montante considerado suficiente pela Administragdo para fazer face a eventuais perdas na
realizagdo das mensalidades, negociagdes a receber e outros ativos a receber. A
representatividade da PDD sobre a receita liquida para os anos de 2006, 2007, 2008 e 2009, &,
respectivamente, 4,3%, 4,1%, 4,9% e 6,1%.

12.6. ESTRATEGIA

A Anhanguera possui como meta oferecer a melhor combinag@o de qualidade educacional e
preco acessivel aos seus alunos e, conseqiientemente, crescer e desenvolver o reconhecimento
de sua marca e criar valor para os acionistas. Para tanto, as seguintes estratégias foram
adotadas:

Foco continuo na oferta de ensino superior de qualidade aos jovens trabalhadores de
média e média-baixa renda, por um preco mais acessivel que o dos principais
concorrentes, estratégia fortalecida pela presenca nas atividades de Ensino a Distancia;

Aprimoramento da eficiéncia operacional para gerir varias unidades com eficiéncia,
aumentar ganhos de escala, manter estrito controle sobre custos € a0 mesmo tempo

preservar ¢ aumentar a qualidade dos cursos e dos servigos de apoio aos alunos;

Continuo investimento em tecnologia educacional, a fim de facilitar o aprendizado e
reduzir os custos;

Fortalecimento do reconhecimento da marca“Anhanguera” frente ao publico alvo;
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e Expansdo do negoécio com a captura de diferentes oportunidades, pretendendo: (i)
aumentar o nimero de alunos matriculados nas unidades e cursos existentes, por meio
de uma estratégia de bom relacionamento com os alunos do ensino médio e principais
empregadores da industria e comércios locais (Maturagdo); (i1) incrementar o portfélio
de cursos superiores nas unidades em conformidade com a demanda do mercado local,
reavaliando regularmente o portfélio de cursos oferecidos com base em pesquisas de
mercado, no desenvolvimento econdmico de cada regido e nas ofertas dos
concorrentes (Novos Cursos); (iii) estender o modelo existente para novas localidades,
apoiada em uma extensiva analise de mercado e em um modelo administrativo
operacional padronizado e escalonavel (Aquisi¢oes e Novos Campus e Polos);

Novos Campus e Pélos
Estratégia de
Crescimento
Orgdanico

12.7. ESTRUTURA SOCIETARIA

O acionista controlador da AESAPAR ¢é Fundo de Educacdo para o Brasil (FEBR), com
24,14% do total das agdes. O FEBR ¢ gerido pelo Patria Investimentos, gestor de fundos de
investimentos alternativos com ampla experiéncia em gestdo e estratégia em Fundos de
Investimentos em Participacdes (FIPs).

Nome/ Razzo Social Nacionalidade =~ Agdes ON % Agoes PN %  Total de Agdes %
Fundo de Educagio para o Brasil - FIP (i) Brasileira 180.348491  63,00% 26984947  471% 207.333438 24,14%
Lone Pine Capital LLC (ii) Anmericana 5969.600  2,09%  35817.600 626%  41.787200  4.87%
Capital Group (iii) Americana 4.846.800  1,69%  29.080.800  5,08%  33.927.600  3,95%
Outros 95.083.153  33,22% 480.700.440 8395% 575.783.593  67,04%
Total 286.248.044 100,00% 572.583.787 100,00% 858.831.831

Acoes em Circulagdo no Mercado(iv) 94.640.398  33,06%  544.526.490 9510%  639.166.888 74,42%

Fonte: ITR AESA 2T09

12.8. GOVERNANCA CORPORATIVA

Em mar¢o de 2007 a Anhanguera passou a aderir ao Nivel 2 de Praticas Diferenciadas de
Governanga Corporativa introduzido pela CVM no ano de 2000. Na pratica, isso implica na
adocdo de um conjunto de regras societarias mais exigentes do que as presentes na legislagdo
brasileira.



Dentre estas regras, a empresa deve contar com um conselho de administragdo composto por
um numero minimo de cinco membros, eleitos para um mandato de um ano.

O Conselho de Administragdo ¢ o o6rgdo de deliberacdo colegiada, responsavel pela
formulacao e implantacdo das politicas e diretrizes gerais de negodcios, incluindo as estratégias
de longo prazo. E responsavel também pela contratagio dos auditores independentes ¢ a
designag@o e supervisdo da gestdo dos diretores aos quais € permitida a reeleicdo, ficando a
cargo do conselho destitui-los caso necessario.

Conselho de Admnistracao

Nome Mandato Cargo Eleicao

Alexandre Teixeira de Assumpcao Saigh 1 Presidente 30/4/2010
Luis Otavio Reis de Magalhaes 1 Vice Presidente 30/4/2010
Olimpio Matarazzo Neto 1 Membro 30/4/2010
Octavio Lopes Castello Branco Neto 1 Membro 30/4/2010
Sérgio Vicente Bicicchi 1 Membro 30/4/2010
Antonio Carlos de Freitas Valle 1 Membro 30/4/2010
Angela Regina Rodrigues de Paula Freitas 1 Membro 30/4/2010

Fonte: Anhanguera Educacional

As politicas e diretrizes estabelecidas pelo Conselho de Administragdo sdo encaminhadas a
diretoria da empresa, a qual também ¢ responsavel pela representacdo legal e administragdo
cotidiana da Anhanguera. De acordo com a Lei das Sociedades por A¢des, cada membro da
sua Diretoria deve ser residente no pais, podendo ser acionista ou ndo. Além disso, até, no
maximo, um ter¢co dos membros do Conselho de Administragdo poderdo ocupar cargo na
Diretoria.

Diretores Carao Data de Término do
IEEOE rg eleigao ELTEL)
Antonio Carbonari Netto Diretor Presidente 08/05/2009 08/05/2012

Diretor Vice Presidente de
José Augusto Teixeira Planejamento e Relagdes com 08/05/2009 08/05/2012
Investidores

Maria Elisa Ehrhardt Diretora de Programas

Carbonari Institucionais 08/05/2009  08/05/2012

Oseas Rodolph Cancela dos

Santos Junior Vice Presidente Administrativo 01/07/2010 08/05/2012

Diretor Vice Presidente

Ricardo Leonel Scavazza Operacional 08/05/2009 08/05/2012

Diretora Vice Presidente

Ana Maria Costa de Sousa Académica

06/11/2009 08/05/2012

Fonte: Anhanguera Educacional
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12.9. DIFERENCIAIS DA ANHANGUERA

A Anhanguera acredita que estd em posicdo privilegiada para competir no mercado de
educagdo superior no Brasil, em conseqiiéncia dos seguintes pontos fortes:

e Ensino superior de qualidade, avaliados positivamente de forma consistente pelo
MEC, a precos mais acessiveis que o dos principais concorrentes;

e Modelo académico e mercadoldgico voltado para trabalhadores de média e média-
baixa renda, segmento de alto potencial de crescimento, impulsionado pelo
crescimento da renda real e dos instrumentos de crédito a populagdo e pelo aumento
do grau de escolarizacdo médio da populago, dentre outros motivos;

e Modelo de negocio padronizado e escalonavel, com controle de fungdes gerenciais e
administrativas centralizado, caracteristicas que colaboram para a implementac¢do mais
rapida e eficaz do plano de expanséo;

e Forte presenca no Ensino a Distancia, segmento do ensino superior de maior
crescimento;

e Administragdo experiente.

12.10. RESULTADOS

PRINCIPAIS LINHAS DO RESULTADO

A Receita Bruta da Anhanguera ¢ composta pelos seguintes itens: (i) mensalidades cobradas
nos cursos oferecidos (cdmpus, podlos e ensino profissionalizante), responsavel por
aproximadamente 95% da Receita Bruta; (ii) taxas, servicos académicos e outras receitas
advindas de servigos, como impressdo de documentos, provas de segunda chamada, venda de
material didatico, entre outras. Dessa maneira os principais fatores determinantes da Receita
Bruta séo: (i) o numero de alunos matriculados; (ii) os cursos ministrados; e (iii) os valores da
mensalidade.

Os impostos sobre servigos prestados estdo diretamente ligados ao volume das receitas. Por
estar inserida no PROUNI, a Anhanguera goza de insen¢do das contribuigdes federais (PIS ¢
COFINS) sobre as receitas de graduagdo. Dessa forma o principal imposto incidente sobre a
Receita Bruta ¢ o ISS.

Os seguintes itens também sdo deduzidos da Receita Bruta: (i) descontos concedidos pela

pontualidade dos pagamentos; (ii) bolsas, geralmente relacionadas ao PROUNI, a negociagdes
com os sindicatos de funcionarios e a convénios com empresas; ¢ (iii) mensalidades canceladas.
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Os Custos Diretos dos Servigos Prestados estdo relacionados aos custos necessarios para
a operacdo das unidades, sendo os principais: (i) custo com docentes; (ii) custo de pessoal de
apoio aos cursos, diretoria e pessoal administrativo das unidades e (iii) ocupagdo
(principalmente aluguel, IPTU, energia elétrica e agua).

As Despesas com Vendas sdo compostas de despesas de marketing ¢ de provisdo para créditos
de liquidacdo duvidosa. As despesas de marketing estdo relacionadas principalmente as
campanhas de captagdo de alunos para os processos seletivos ou vestibulares, concentradas
principalmente no ultimo trimestre do ano.

As Despesas Gerais ¢ Administrativas incluem todas as despesas da administracdo central,
inclusive despesas operacionais, incluindo também o programa de remuneragdo variavel e
provisdo para contingéncias. Além disso, as Despesas Gerais e Administrativas também
abrangem outras receitas operacionais, como pagamentos por sublocacdo de espago nas
unidades por prestadores de servigos, recuperagdo de despesas, entre outras.

O Resultado Financeiro Operacional ¢ composto por: (i) receitas de juros e multas referentes a
mensalidades em atraso; (ii) despesas financeiras operacionais (taxas bancarias e IOF).

A Depreciagdo e Amortizagdo inclui as despesas com a depreciagdo dos ativos da Anhanguera
e as despesas com a amortizacdo de despesas pré-operacionais de novas unidades e
amortizac@o de projetos especificos. A amortizacdo de tais despesas diferidas ¢ efetuada em
cinco anos. Além disso, desde o exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2006 até o
exercicio encerrado de 31 de dezembro de 2008, as despesas de marketing incorridas no ano
relativas a abertura de novas unidades foram contabilizadas como despesas diferidas, no ativo
diferido, ¢ foram amortizadas em doze meses, no exercicio subseqiiente.

O Resultado Financeiro é composto por: (i) despesas relacionadas a endividamento de curto e
longo prazo; (ii) receitas de aplicagdes financeiras; (iii) PIS e COFINS incidentes sobre as
receitas financeiras.

O Resultado Nao-Operacional compreende doagdes recebidas pelos hospitais veterinarios e
clinicas de fisioterapia que fazem parte de cursos oferecidos na area de satide, multas fiscais,
lucro ou prejuizo na venda de bens do ativo imobilizado, e ajuste no ativo fixo fruto de
inventario realizado por empresa especializada.

Devido ao PROUNI a Anhanguera goza de isen¢do do Imposto de Renda e de Contribuigdo

Social sobre um percentual do lucro antes de IR e CSLL proporcional a receita proveniente da
prestacdo de servicos de ensino de cursos de graduacio e graduagéo tecnologica.
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DESEMPENHO OPERACIONAL E ECONOMICO FINANCEIRO

Em milhces de RS 2110 109 var % 1510 1509 var %
(+) Receitas 380,9 344,2 10,7% 7933 91,0 14,8%
Receitas de Mensalidodes 365,2 326,5 11,9% 753,9 649,0 16,2%
Taxas, Servicos e Qutros 15,6 17,7 -11.4% 39,4 42,0 -6,2%
Receita Bruta 380,9 3442 10,7% 7933 691,0 14,8%
(-) Dedugdes de Receita (130,4) (Mm29) 157% (268,3) (2169)  237%
Bolsas (97.4) (79.6) 2.4% (197.7) (1448)  365%
Descontos (19.3) (20,6)  -64% (40,4) (36,9) 9.5%
Mensalidades Canceladas (3.8) (30 27.3% (84) (152) -449%
Impostos (10,2) (9.8) 41% (21,8) (20,0) 9.0%
Receita Liquida 250,2 231.3 82% 525,1 474,0 10,8%
Campus* 191,7 176,5 8.6% 4089 3697 10,67
Pdlos* 51,7 438 18,0% 98,5 807 21%
Formagdo Profissional® 69 110  -369% 17.6 236  -252%

(-) Custo dos Servicos Prestados ** (152,7) (145,6) 4,9% (283,4) (267,4) 6,0%
Lucro Bruto 97,5 857 13.8% 241,6 206,6 16,9%
Campus* 651 558 16,7% 1732 146,5 182%
Pdlos* 27,6 230 19.6% 56,0 435 288%
Formacdo Profissional* 48 6,9 -29,3% 12,3 166  -256%
Lucro Bruto x-Formagdo Profissional 92,7 78,8 17,6% 229,3 190,0 20,7%

* abertura entre as divisdes ndo auditada

** exceto depreciagdo e amortizagdo

A Divisao de Formagdo Profissional refletia os resultados da Microlins, na qual a Anhanguera Educacional detinha
participagdo. Em 12/06/2010 a Companhia anunciou a venda dessa participagdo de modo que ndo haverd mudangas no
resultado dessa divisdo até o final de 2010.

Receita Bruta de Servicos

A Receita Bruta da Companhia apresentou crescimento de 10,7% no 2T10 se comparado ao
mesmo periodo de 2009, atingindo R$ 380,9 milhdes, sendo R$ 365,2 milhdes de
mensalidades ¢ R$ 15,6 milhdes de taxas e inscri¢do para o vestibular, taxas académicas,
servicos e venda de livros. A contribui¢do de Campus, Polos e Formacdo Profissional foi de
RS 302,8 milhdes, R$ 70,4 milhdes e R$ 7,7 milhdes, respectivamente. No 1S10 a Receita
Bruta totalizou R$ 793,3 milhdes, crescimento de 14,8% comparado ao 1S09.

O crescimento de 11,9% da receita de mensalidades do trimestre deve-se (i) ao aumento de
10,9% do niimero médio de alunos matriculados no 2T10, que atingiu 292.916 alunos, e (ii)
ao aumento de 0,5% da mensalidade média, refletindo o repasse de inflagdo para alunos
veteranos mitigado pela mudanga de mix de alunos (maior participagio em Pdlos e
crescimento de ensino a distancia em Campus).

A redugdo de 11,4% no 2T10 e de 6,2% no 1S10 de Taxas, Servigos e Outros, em relagdo ao
2T09 e 1S09, respectivamente, deve-se a venda da Microlins em junho (com contabilizagdo
na Companhia até maio), cuja receita era alocada nessa linha.

Deducdes
As Dedugdes referentes a Campus, Polos e Formagao Profissional foram respectivamente R$

111,1 milhdes, R$ 18,7 milhdes ¢ R$ 0,8 milhdo no 2T10, totalizando R$ 130,6 milhdes,
como percentual da Receita Liquida, as Dedugdes representaram 52,2% no 2T10, 3,4 p.p.
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maiores do que no 2T09. No acumulado do 1S10, totalizaram R$ 268,3 milhdes, 51,1% da
Receita Liquida.

No 2T10, as Bolsas alcangaram R$ 97,4 milhdes, 4,5 p.p. maiores como percentual da receita
liquida, refletindo a continuidade da matura¢do da politica de bolsas sdcio-econdmicas e
corporativas introduzidas em 2008, bem como a expansio de cursos de graduacdo a distancia
e pos-graduag@o nos campus, que t€m padrao de bolsas mais alto que o dos cursos presenciais.

Os Descontos totalizaram R$ 19,3 milhdes no trimestre, 7,7% da Receita Liquida, 1,2 p.p.
menores na comparagdo com o 2T09. No 1S10, acumularam R$ 40,4 milhdes, 7,7 % da
Receita Liquida, nivel em linha com o do 1S09.

As Mensalidades Canceladas registraram R$ 3,8 milhdes no 2T10. Os impostos sobre a
receita totalizaram R$ 10,2 milhdes no 2T10 e acumularam R$ 21,8 milhdes no 1S10,
representando 4,2% sobre a Receita Liquida, nivel similar ao registrado no 1S09.

Receita Liquida dos Servicos

A Anhanguera Educacional obteve receita liquida de R$ 250,2 milhdes no 2T10, crescimento
de 8,2% quando comparado ao mesmo periodo do ano anterior. Tal crescimento deve-se ao
aumento do numero médio de alunos em 10,9% em relacdo ao 2T09, parcialmente
compensado pelo menor ticket médio e pela menor receita da Microlins, que foi vendida no
trimestre.

O ticket médio, calculado dividindo-se a receita liquida pelo nimero médio de alunos de
Campus ¢ Pdlos, passou de R$ 278,1 no 2T09 para R$ 276,9 no 2T10. A redugdo de ticket
médio reflete (i) a maior participagdo de alunos nos Pdlos (que tém ticket significativamente
mais baixo do que o do Campus), que passaram de 42,5% para 44,4% do alunado total, e (ii) o
crescimento nos campus de cursos de graduacdo a distdncia e pos graduacgdo, que tém ticket
por aluno mensal mais baixo (mas ticket por sala diario mais alto) que o dos cursos de
graduacdo presencial.

No 1S10 a Receita Liquida representou R$ 525,1 milhdes, crescimento de 10,8% na
comparacdo ao 1S09. A parcela referente a Campus, Polos e Formacdo Profissional
corresponde respectivamente a R$ 408,9 milhdes, RS 98,5 milhdes ¢ R$ 17,6 milhdes. Vale
notar que o crescimento de 10,6% na receita liquida de Campus e de 22,1% na receita liquida
de Polos ocorreu de forma quase exclusivamente organica.

Custo dos Servicos Prestados

No 2T10 a Companhia atingiu R$ 152,7 milhdes de custo dos servigos prestados, aumento de
4,9% em relacdo ao mesmo periodo do exercicio anterior, representando 61,0% da Receita
Liquida, redugdo de 1,9 p.p. comparado ao 2T09. Essa reducdo reflete (i) o menor custo por
aluno dos Pélos; (ii) a dilui¢do do custo fixo com o maior nimero de alunos médio por
campus; (iii) a melhoria da estrutura de custo das unidades adquiridas; e (iv) o crescimento
em Campus do niimero de alunos em cursos com disciplina a distancia.

O custo dos servigos prestados em Campus da Anhanguera Educacional atingiu R$ 126,5
milhdes no 2T10, representando 66,0% da Receita Liquida. O custo nos Polos registrou R$
24,1 milhdes no 2T10, o que representa 46,7% da Receita Liquida, enquanto o custo dos
servi¢os prestados da Formagdo Profissional atingiu R$ 2,1 milhdes no 2T10, representando
29,9% da Receita Liquida.

Lucro Bruto
O Lucro Bruto da Anhanguera Educacional atingiu R$ 97,5 milhdes no 2T10, crescimento de

13,8% em relacdo ao 2T09, e representando 39,0% de margem bruta, 1,9 p.p. superior ao
registrado no mesmo periodo do ano anterior.
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O Lucro Bruto em Campus foi de R$ 65,1 milhdes no 2T10, representando margem de 34,0%
da Receita Liquida, 2,4 p.p. superior ao indice do 2T09. Em Polos, alcangou-se R$ 27,6
milhdes no 2T10, o que representa 53,3% de margem bruta, e, em Formagdo Profissional,
alcangou-se R$ 4,8 milhdes no 2T10, o que representa 70,1% de margem bruta.

No 1S10 o Lucro Bruto totalizou R$ 241,6 milhdes, crescimento de 16,9% contra o 1S09,

representando expansdo de 2,4 p.p. na margem bruta. Excluida a contribui¢do da Microlins a
margem bruta foi expandida em 3,0 p.p.

Despesas Operacionais

Em milhées de RS 2110 2709 var % 1810 1509 var %

Lucro Bruto 97.5 85,7 13,8% 241,6 206,86 16,9%
(-) Despesas de Vendas ** (24,6) (26.7) -7.6% (69.7) (54.9) 27.0%
(-) PDD (13,1) (15.3) -14,2% (28.5) (27.0) 5.7%

(-) Despesas de Marketing (11,5) (11,4) 1.2% (41,2) (27.9) 47,6%

(-) Despesas Administrativas * (27,3) (23,6) 15.9% (57.9) (56.4) 2,7%
(+/-) Resultado Financeiro Operacional 7.8 3.6 114,9% 11.5 9.0 27,4%

EBITDA 53,4 39.1 36.6% 125,4 104,3 20,2%
Margem de Ebitda 21,3% 16,9% 4,4% 23,9% 22,0% 1.9%
Efeitos Ndo Recorrentes (6.0) (1.7) 251,0% 3,1 (0.9) na
Despesas de Vendas - - na 8,0 - na
Despesas Administrativas (4,6) - na (2,3) 5,0 na

Formacgdo Profissional (1,4) (1,7) -18,3% (2,6) (5.9) -55,2%

Lucro Bruto (4.8) (6.9) -29.3% (12,3) (16,6) -25,6%

SG&A 3,5 5.1 -33.0% 9.7 10,7 -9,4%

EBITDA Recorrente*** 47.4 37.4 26,8% 128,5 103.,4 24,2%
Margem de Ebitda Recorrente 19.5% 17,0% 2,5% 253% 23,0% 2,4%

*exceto depreciagdo e amortizagdo

** exceto amortizagdo de despesas operacionais.

*** margem calculada pela divisdo do EBITDA recorrente/ Lucro Liquido Ajustado Recorrente sobre a receita liquida sem
Microlins.

Despesas de Vendas

As Despesas de Vendas foram de R$ 24,6 milhdes no 2T10, redugdo de 1,7 p.p. em
comparagdo ao 2T09 devido principalmente a reducdo da PDD. No 1S10 totalizaram R$ 69,7
milhdes, crescimento de 1,7 p.p. devido principalmente as despesas de langamento do
programa de financiamento estudantil do Governo Federal (FIES).

A Provisdo para Devedores Duvidosos (PDD) foi de R$ 13,1 milhdes no 2T10 e passou de 6,6
% da Receita Liquida no 2T09 para 5,2 % no 2T10 refletindo a melhora no Contas a Receber
da Companhia. No semestre, somou R$ 28,5 milhdes, atingindo 5,4% da receita liquida,
redugdo de 0,3 p.p. em comparagdo ao mesmo periodo do ano anterior.

As Despesas de Marketing representaram RS 11,5 milhdes, 4,6% da Receita Liquida no 2T10,
em linha com o 2T09. No 1S10 essa porcentagem foi de 7,8 %, 2,0 p.p. maior se comparado
ao 1509, devido a despesas ndo recorrentes do 1T10 relacionadas ao FIES.

Despesas Administrativas (G&A)

As Despesas Administrativas somaram R$ 27,3 milhdes no 2T10, representando 10,9% da
Receita Liquida, 0,7 p.p. maiores que no 2T09, devido a ainda incompleta integracdo entre as
divisdes de negdcios. No trimestre, contribui para G&A um ganho ndo recorrente de R$ 2,7
milhdes, com o ganho de capital da venda da Microlins sendo mitigado por despesas com
rescisoes, revisdes de provisdes de contingéncia e despesas administrativas da divisdo
Formagdo Profissional que foi descontinuada no trimestre. No semestre as Despesas
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Administrativas totalizaram R$ 57,9 milh&es, ou 11,0% da Receita Liquida, 0,9 p.p. abaixo do
1S09. Com os ajustes para efeitos ndo recorrentes de R$ 4,0 milhdes no semestre, as Despesas
Administrativas totalizaram R$ 53,9 milhdes, refletindo 10,6% da Receita Liquida, nivel 0,7
p.p. maior do que o 1S09.

Resultado Financeiro Operacional

O Resultado Financeiro Operacional, composto pela receita de multas e juros sobre
mensalidades atrasadas e pelas despesas de cobranga e geracdo de boletos, alcangou RS 7,8
milhdes no 2T10 representado aumento de 1,5 p.p da Receita Liquida em comparagdo ao
mesmo periodo de 2009. No 1S10 totalizou R$ 11,5 milhdes, crescimento de 27,4% em
relagdo a0 mesmo periodo do ano anterior, representando 2,2% da Receita Liquida, nivel em
linha ao 1S09. Tal estabilidade reflete (i) o aumento de juros dos alunos via parcerias com
institui¢des financeiras, compensado por (ii) mudanca de reconhecimento contabil dessas
receitas, que passou a ser feito em regime caixa.

EBITDA

Assim, a Anhanguera Educacional registrou um EBITDA de RS 53,4 milhdes no 2T10, 36,6%
acima do apresentado no 2T09 com margem de 21,3%, 4,4 p.p. maior que no mesmo periodo
de 2009. No semestre, o EBITDA totalizou R$ 125,4 milhdes, crescimento de 20,2% em
relagdo ao 1S09. Ajustado para os efeitos ndo recorrentes, 0 EBITDA (recorrente) foi de RS
128,5 milhdes no 1S10, 24,2% maior que no 1S09, com expansdo de margem de 2,4 p.p.

Depreciacio

Depreciacdo totalizou R$ 7,7 milhdes no 2T10, crescimento de 11,4% em relagdo ao 2T09.
Como porcentagem da Receita liquida alcangou 3,1%, em linha com o mesmo periodo do ano
anterior. No semestre somou R$ 15,1 milhdes e 2,9% da Receita Liquida.

Resultado Financeiro Liquido

O Resultado Financeiro, excluidas a receita de multas e juros de alunos, despesas bancarias,
de cobranga e calculo de ajuste a valor presente, foi negativo em R$ 10,9 milhdes no 2T10,
crescimento de 31,8% se comparado ao 2T09. No 1S10 representou R$ 21,7 milhdes, 0,8 p.p.
maior se comparado ao 1S09.

Imposto de Renda e Contribui¢do Social

No 2T10, o Imposto de Renda e a Contribui¢do Social, excluidos os impostos diferidos e
sobre o ganho de capital na venda da Microlins, totalizaram R$ 3,1 milhdes, representando
1,0 p.p. da Receita liquida a mais do que no mesmo periodo do ano anterior. No 1S10
acumulou R$ 6,3 milhdes, contra R$ 3,2 milhdes no 1S09.

Lucro Liquido Ajustado
O Lucro Liquido Ajustado, que exclui despesas com amortizacdo de agio e¢ de custos,
despesas pré-operacionais, juros sobre o valor presente de compromissos a pagar, bem como

impostos diferidos, registrou R$ 29,2 milhdes no 2T10, com margem de 1,5 p.p. maior que no
2T09. No 1510 totalizou R$ 80,7 milhdes, 12,7% maior que no 1S09.
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Amortizacio

No 2T10 a Amortiza¢do de Despesas Pré-Operacionais incorridas até 2008 foi de R$ 5,2
milhdes, redugdo de 3,6% se comparado ao 2T09. No semestre atingiu R$ 10,5 milhdes. Vale
lembrar que, desde 2009, a Companhia exclui essas despesas do calculo de seu Lucro Liquido
Ajustado para ndo onerar duplamente seu resultado, dado que os custos e despesas pré-
operacionais atuais estdo alocados acima do EBITDA.

Apropriacao de Juros (ndo caixa) sobre o Valor Presente de Compromissos a Pagar
(AVP)

O AVP representa a estimativa do valor corrente das despesas com juros dos compromissos a
pagar sem efeito caixa. No 2T10, somou R$ 9,8 milhdes, totalizando R$ 15,5 milhdes no
1S10.

Imposto de Renda e Contribuicdo Social Diferidos

O Imposto de Renda e Contribuicdo Social Diferidos, que consistem em uma provisdo de
Imposto (portanto sem efeito caixa) devido a diferenga transitoria (decorrente da amortizagdo
de agio de empresas adquiridas) entre o Lucro contabil e Fiscal, representaram R$ 1,0 milhdo
negativo no 2T10. No 1S10 somou RS 3.4 milhdes negativos contra R$ 1,2 milhdo positivo
no 1S09.

Lucro Liquido

O Lucro Liquido do 2T10 foi de R$ 13,2 milhdes, crescimento de 11,6 % em relagdo ao
mesmo periodo do ano anterior. No 1S10 acumulou R$ 51,4 milhdes, crescimento de 0,8 %
em relacdo ao 1S09.

Investimentos e Capex

O CAPEX da Companhia no 1S10 foi de R$ 60,7 milhdes, reducdo de 10,0% em relagdo ao
mesmo periodo de 2009. Este valor compreende (i) a crescente eficiéncia de planejamento de
infraestrutura dos campus e (ii) a maior maturagdo das unidades, que, progressivamente,
reduzem suas demandas por construcdo de salas e laboratdrios. O valor investido no 1S10
compreende (i) a construcdo de 4 novos campus para langamento entre 2010 e 2011 e (ii) as
ampliacdes e adequagdes das estruturas nas unidades ja em operagao.

Endividamento

Ao final do 2T10, a Companhia tinha divida financeira liquida de R$ 105,1 milhdes junto a
institui¢des financeiras, denominadas unicamente em Reais. As obrigagdes com vencimento no
curto prazo perfazem 42,6% do total e as de longo prazo os 57,4% restantes. Além da reducdo
do endividamento liquido em R$ 31,4 milhdes, vale ressaltar a redugdo de endividamento de
curto prazo, que passou de 61,2% do total da divida no 2T09 para 42,6% no 2T10.

Fluxo de Caixa

A Companhia iniciou o ano de 2010 com R$ 265,3 milhdes em caixa.
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No 1S10, o EBITDA da operag¢do adicionou ao caixa da Companhia R$ 125,4 milhdes,
enquanto Imposto de Renda e Contribuicdo Social consumiram R$ 6,3 milhdes
desconsiderando o Imposto de renda sobre venda da Microlins R$ 2,9 milhdes.

O consumo de capital de giro foi de R$ 31,4 milhdes no semestre, demonstrando sensivel
melhora na comparagdo com o 1509, que fora afetado pelo impacto da conjuntura econdmica
adversa no Contas a Receber da Companhia.

Assim houve R$ 87,7 milhdes de geragdo de caixa operacional no 1S10, crescimento de
149,3% ante o registrado no 1S09.

Tal geracdo de caixa foi mais do que suficiente para financiar os investimentos liquidos de R$
44,6 milhdes (R$ 68,1 milhdes de Capex e aquisigdes de Polos, mitigados pela baixa de ativos
no valor de R$ 23,5 milhdes por venda da empresa Microlins).

Com a geragdo de caixa apds investimentos de R$ 40,3 milhdes e com o consumo de R$ 37,4
milhdes para honrar os compromissos financeiros, a companhia obteve uma geracdo livre de
RS 2,9 milhdes no periodo, levando o saldo de caixa no final do 1S10 para R$ 268,1 milhdes.
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13. IDENTIFICACOES
13.1. ADMINISTRADOR/COORDENADOR LIDER

Nome: Banco Ourinvest S.A

Endereco comercial: Avenida Paulista 1728, sobreloja, 1°, 2° ¢ 11° andares
Cidade de Siao Paulo, Estado de Sao Paulo

CNPJ/MF n° 78.632.767/0001-20

Diretor Responsavel pela administragdo do FUNDO: David Assine
Website: wwww.ourinvest.com.br

Tel.: (11) 4081-4444

Pessoas responsavel pelo atendimento na sede do Administrador:
Jodo da Costa Ferreira Neto e/ou Rodrigo Natividade Cruz Ferrari

13.2. AUDITOR INDEPENDENTE

Nome: PriceWaterhouse & Coopers Auditores Independentes
Enderego comercial: Av. Francisco Matarazzo, 1400

Torre Torino - Agua Branca

05001-903 - Sao Paulo/SP

Caixa Postal: 61005

Contato: Thais Romano

Telefone: (11) 3674-2000

Fax: (11) 3674-2077

13.3. INSTITUICAO ESCRITURADORA

Nome: Banco Itaa S/A.

Agéncia Especializada Valores Mobilidrios Sao Paulo
R. Boa Vista, 176 — 1° Subsolo

Centro - Sao Paulo/SP

CEP: 01092-900
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14. INFORMACOES COMPLEMENTARES

O Prospecto da Oferta estara disponivel para os Investidores no endereco do
Coordenador Lider, bem como podera ser consultado por meio da Internet nos websites
(i) www.ourinvest.com.br (ii) ou www.cvm.gov.br.

Informacées complementares sobre o FUNDO e/ou a Oferta poderio ser obtidas junto
a0 Coordenador Lider, ou 2 Comissio de Valores Mobiliarios - CVM.

Comissao de Valores Mobiliarios - CVM

Rio de Janeiro

Endereco Rua Sete de Setembro, n° 111, 2°, 3°, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34°
andares
CEP 20050-901, Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro

Telefone: 55-21 3233-8686

Sio Paulo

Endereco Rua Cincinato Braga, n° 340, 2°, 3° ¢ 4° andares, Edificio Delta Plaza
CEP: 01333-010, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo

Telefone: 55-11 2146-2000

BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros - BM&FBOVESPA

Sio Paulo

Endereco: Rua XV de Novembro, n° 275
CEP 01013-001, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo
Caixa Postal: 3456

Telefone: 55-11 3233-2000

Fac-simile: 55-11 3242-3550
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15.

ANEXOS

Instrumento Particular para adequacdo e consolidacdo do Regulamento do Fundo de
Investimento Imobilidrio Anhanguera Educacional (com Regulamento anexo)

Atas de AGO e AGE realizadas em 2009 e 2010

Instrumentos Particulares de Compromisso de Venda e Compra e Obrigacdes Acessorias
(CCV) - minuta

Certiddes das Fichas de Matriculas do Iméveis;

Copia do comprovante de pagamento da Taxa de Fiscalizag¢do

Modelo do Boletim de Subscrigdo

Copia do Contrato de Escrituragcdo de Cotas

Declaragdo nos termos do Artigo 56, da Instru¢do CVM n° 400/03

Laudos de Avalia¢des dos IMOVEIS, elaborado pela Colliers International

Estudo de Viabilidade

Histérico de Rentabilidade

Demonstragdes Financeiras do Fundo

Declaragdo da BM&FBOVESPA
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1. Instrumento Particular para adequacio e consolidacido do Regulamento do Fundo

de Investimento Imobilidario Anhanguera Educacional (com Regulamento anexo)
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@‘ VTN 2000
OURINVEST MICROFILMAGEM

1742649
INSTRUMENTO PARTICULAR PARA ADEQUACAO E CONSOLIDACAO DO

REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
ANHANGUERA EDUCACIONAL

Pelo presente instrumento particular, BANCO QURINVEST S.A., institui¢fo financeira com
sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.728 - sobreloja,
1°, 2° e 11° andares, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ/MF™) sob o n°
78.632.767/0001-20, neste ato representado na forma do seu estatuto social, por seus
diretores, na qualidade de administrador (“ADMINISTRADOR”) do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAL, inscrito no
CNPJ/MF sob o n® 11.179.118/0001-45 (“FUNDO™).

CONSIDERANDO que:

(a) em 27/08/2009, o ADMINISTRADOR aprovou a proposta para constituigdo do FUNDO,
nos termos da Lei n° 8.668, de 25.06.1993 e da Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios
n° 472, de 31/10/2008 (“ICVM 472/08™).

(b) -a autorizagdo para a constituigdo do FUNDO foi concedida pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM™) em 21/09/2009;

(c) o regulamento do FUNDO foi registrado no 7° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos de Sdo Paulo sob o n.® 1721417, em 27.08.2009, retificado e consolidado
posteriormente em 16 de Outubro de 2009, tendo sido registrado sob n.° 1724638, em
decorréncia de falha de digitagio, na redago do art. 12, para corrigir a drea do imével; e

(d) verificou-se, ainda, que o entendimento da CVM quanto ao quorum de deliberagio da
assembleia geral era distinto de alguns quoruns previstos no Regulamento do FUNDO, e esta
disposi¢do ainda ndo estava contemplada no regulamento do Fundo;

RESOILVE adequar a disposi¢io que consta do Regulamento do FUNDO e regra os quoruns
de deliberagio nas Assembleias Gerais a fim de adapté-la & norma constante do artigo 20 da
Instru¢iio CVM n® 472/08, alterando, para tanto, a redag:7o § 1° do art. 35 do Regulamento

do FUNDO que passa a vigorar com a seguinte redacgio:
> i/
Av. Paulista, 1728 — sobreloja, 1°, 2° e 11° andases - Sao Paulo - SP 01310-919
PABX (011) 4081-3944 FAX(011] 41081-4442 — edm.fi@ourinvest.com.br A
Quyideria: 0800803-4444 ~ ouvidoria@ourinvest. com.br
N prpl”

TAr. 35¢..)
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- @ OURINVEST

§ 1°- Dependem.da aprovagdo de cotistas que representem 2/3 (dois tergos) das cotas
subscritas e integralizadas no patriménio do FUNDO (quorum qualificado) as

deliberagdes relativas as modificagées especificas do objeto do FUNDO e da sua
politica de investimentos.

Tendo em vista que os demais artigos do Regulamento permanecem inalterados, ficam
ratificados os demais artigos néo expressamente alterados por este ato, bem como aprovados a
consolidagio do Regulamento, na forma do documento constante do Anexo I, o qual € parte
integrante do presente instrumento.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 01 (uma) Unica via, na presen¢a das duas
testemunhas abaixo assinadas.

S#o Paulo, 14 de

David Assine
«Diretor

aknuel Jorge E. Cester
Diretor

BANCO OURINVEST S.A. na qualidade de admi WNDO DE
INVESTTMENTO IMOBILIARIO ANHANGUI DUCACIONAL

Testemunhas:

Nom\%/;enafa Kelly Ribeiro
R.G: RG: 34.477,850-2
CPF: CPF: CPF: 286.045.578-47

S
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Av. Paulisla, 1728 - sobreioja, 1%, 2° ¢ 11° andares - Séo Paulo - SP 01310 -919
PABX (011} 40814444 FAX{011) 40814442 - adm.fii@ourinvest.com.br
Ouvidoria. 08006034444 - ouvidoria@oyrinvest.com.br
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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
ANHANGUERA EDUCACIONAL
CNPJ/MF 11.179.118/0001-45

DO FUNDO

Art. 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA
EDUCACIONAL, designado neste Regulamento como FUNDOQ, constituido. sob a forma de
condominio fechado, é uma comunhfio de recursos, captados através do sistema de
distribui¢fio de valores mobiliarios, destinados 4 aplicagdo em empreendimentos imobilidrios,
conforme definidos na regulamentacfio vigente, com prazo de duragio indeterminado, regido
pelo presente Regulamento, a seguir referido como “Regulamento”, e pelas disposigOes legais
¢ regulamentares que lhe forem aplicdveis.

§1° - O FUNDO ¢ administrado pelo BANCO QURINVEST S.A,, institui¢do financeira com
sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S#o Paulo, na Av. Paulista n® 1.728 - sobreloja, 1°, 2°
e 11° andares, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 78.632.767/0001-20 (doravante simplesmente
denpminada ADMINISTRADOR), sob a supervisdo e responsabilidade direta de seu Diretor,
Sr. David Assine, brasileiro, casado, empresario, portador da Carteira de Identidade RG n®
5.631.905-8 e do CPF/MF n° 769.483.078-68, residente e domiciliado em S&o Paulo, Estado
de Séo Paulo, com enderego comercial na Avenida Paulista, n° 1.728, sobreloja.

§2° - Todas as informagdes ¢ documentos relativos a0 FUNDOQ que, por forga deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderfio se obtidos
e/ou consultados na sede do ADMINISTRADOR ou em sua pagina na rede mundial de
computadores no seguinte enderego: www. ourinvest.com.br.

DO OBJETO

Art. 2° - O principal objetivo do FUNDO ¢ aquisi¢iio de terrepos, iméveis comerciais ou de
direitos reais a eles relativos, para o desenvolvimento, pliagio e exploragfio destes
mediante locagiio para o Grupo Anhanguera Educacional, inStituiciio de ensino, que firmara
com o FUNDO, contratos de locagfio atipica de Jongo pr
iméveis adquiridos, doravante designados como “Ativos-aly

¢/ou arrendamento des bens

Av. Paulista, 1728 — sobreloja, 1°, 2° @ 11° andares - §80 Paulo- SP 01330 -919
PABX {011) 4081-4444 FAX(011) 4081-4442 — admfii@ourinvest. corh br
Quvidoria: G800603-4444 - cuvidona@ourinvest com,br
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DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serfio aplicados, sob a gestio do ADMINISTRADOR,
segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma
remuneragio para o investimento realizado. A administragio do FUNDO se processard em
atendimento aos seus objetivos, nos termos do Art. 2° retro, observando a politica de
investimentos definida no Art. 4° deste Regulamento.

Art. 4° - O FUNDO tera por politica basica realizar investimentos imobilidrios de longo
prazo, objetivando, fundamentalmente (i) adquirir iméveis que atendam ao objeto do
FUNDQO, descrito no art. 2° e auferir receitas por meio de venda, locagio, arrendamento ou
exploragiic do direito de superficie dos imbveis integrantes do seu patrimonio, podendo,
inclusive, ceder a terceiros tais direitos, nfio sendo objetivo direto e primordial obter ganho de
capital com a compra e venda de iméveis ou direitos a eles relativos; e (ii) auferir rendimentos
através da aquisi¢fio de quaisquer ativos que constem no Art 5 °,

Art. 5° - Além dos imdveis destinados ao objetivo principal do FUNDO, poderfio constar de
seu patrimonio;

I - prédios e iméveis em geral destinados a atividade comercial;
III - salas comerciais;

IV - terrenos;

V - vagas de garagem;

VI - direitos reais sobre os imdvels acima referidos;

VII - letras hipotecarias (LH's),

VIII - letras de crédito imobiliario (LCI's);

IX- certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's);

X — cotas de fundo de investimento imobiliario;

XI - cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, adquiridos com a parcela do
patrimdnio do FUNDO que, temporariamente, nfio estiver aplicada nos Ativos-Alvo,
conforme estabelecido na legislagfio aplicavel em vigor.

XII - agdes ou quotas de sociedades cujo tinico propdsito s
permitidas aos fundos de investimentos imobilidrios.

nquadre entre as gtividades

Av. Paulista, 1728 - sobreloja, 1°, 2% e 11® andares - SaoPaulo - SP 91310 -
PABX (011) d081-4dd4  FAX{(011) 4081-4442 — adm fi@ourinvest com.br
Quvidoria: 08006034444 — cuvidoria@ourinvest.com.br
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Parégrafo Unico: A aquisigio dos iméveis mencionados nos itens I a VI que ndo constem no
artigo 2° deste regulamento dependerd de aprovagfio prévia da Assembleia geral de cotistas,
respeitado o quorum qualificado definido no § 1° do art. 35.

Art. 6° - As aquisi¢des dos Imoveis pelo FUNDO deverdio obedecer aos seguintes critérios:

[ - Os alienantes dos imoveis deverdo ser detentores de direitos reais sobre os seus respectivos
terrenos, acessoes e benfeitorias;

[T - Os imoveis devem estar devidamente registrados no Cartério de Regisiro de Imdveis da
localidade onde estiverem localizados, livres e desembaragados de quaisquer dnus reais no
momento da assinatura do instrumento definitivo de transmissdo dos direitos reais ou do
dominio para o FUNDO;

III - Os imodveis deverdo, preferencialmente, estar localizados na regifio metropolitana de
qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidade que, embora nfio possuindo a condiggo de
capital, tenha populagfio compativel com o porte do empreendimento comercial;

V - Os imoveis poderdo ser adquiridos mediante pagamento 4 vista ou em parcelas, as quais,
se for o caso, poderfio ser honradas pelo FUNDO com os recursos provenientes das locagdes
dos respectivos imoveis.

VI - O FUNDO poderd manter as locagBes existentes nos Iméveis incorporados ao seu
patriménio, sendo admitida a sublocagfo a terceiros, incluindo a qualquer um dos cotistas do
FUNDO, desde de que obtenha aprovagio da Locataria e, em caso de vacéncia, loca-los a
terceiros, nas condigSes praticadas pelo mercado & época. Por forga do artigo 8° da Lei do
Inquilinato (Lei n® 8.245/91), os direitos e obrigagdes advindos dos contratos de locagio serdo
automaticamente assumidos pelo FUNDO quando da transferéncia da posse indireta dos
iméveis ao FUNDO.

Art. 7° - As aquisigdes dos demais ativos que podem compor o patrimdnio do FUNDO
deverfio observar os seguintes critérios:

I — em relagdo as LH's e LCI’s, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade
com a legislagdo e com as normas do Conselho Monetédrio Nacional e do Banco Central do
Brasil;

Il — em relagfio aos CR1’s, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a
legislagfio e regulamentacfio vigentes, e deverfio contar com regime fiducidrio;

Il — as cotas de fundo de investimento imobiliario deverfio pertencer a fundos de
investimento imobilidrio devidamente constituidos, em funcionagnento ¢ devidamenfe sujeitas
as normas emanadas pela Comissio de Valores Mobilidrios (CV}¥().
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Art. 8° - Observados os critérios estabelecidos neste Regulamento, o ADMINISTRADOR
podera adquirir os Ativos-Alvo independentemente de autorizagio especifica dos cotistas.

§1° - Os cotistas, reunidos em Assembleia geral, poderfo fixar pardmetros de valor ou
critérios para sua fixagfo, a serem observados pelo ADMINISTRADOR na aquisi¢o ou
alienag#o dos ativos, sem prejuizo da observincia dos demais critérios previstos na politica de
investimentos do FUNDO para a aquisi¢fio dos Ativos- Alvo.

§ 2° - O ADMINISTRADOR devera manter arquivados pelo prazo minimo de 5 (cinco)
anos, os laudos de avaliagdo elaborados por empresa especializada de acordo com o Anexo I
da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 ou outros documentos habeis a
comprovar a observincia do valor de aquisi¢io dos Ativos-Alvo aos critérios estabelecidos
neste Regulamento ou em Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista no paragrafo
anterior.

§3° - A aquisi¢do, a alienag¢o e o lando de avaliagio dos Ativos-Alvo em condi¢des e/ou
valor diversos daqueles previamente estabelecidos por este Regulamento ou em Assembleia
geral de cotistas deverdo ser previamente aprovadas pela Assembleia de cotistas.

Att. 9° - O FUNDO poder4 alienar os ativos integrantes do seu patrimdnio a qualquer um dos

seus cotistas ou a terceiros interessados, observando-se parimetros de mercado e o disposto
neste Regulamento.

Ari. 10- O FUNDO poderd, desde que aprovado em Assembleia geral de cotistas, participar
subsidiariamente de opera¢des de securitizagio gerando recebiveis que possam ser utilizados
como lastro em opera¢les dessa natureza, ou mesmo através de cessfio de direitos e/ou
créditos de locagio, venda ou direito de superficie de iméveis integrantes de seu patriménio a
emfiresas securitizadoras de recebiveis imobiliarios, na forma da legislagio pertinente.

Art. 11- Nas operagdes nas quais 0 FUNDO venha a participar, seja através da cessio de
direitos e/ou créditos oriundos de locagio, venda ou cessdo do direito de superficie de seus
iméveis, ou ainda como originador dos titulos a serem securitizados, 0 ADMINISTRADOR
podera submeter a aprovagio da Assembleia Geral de Cotistas a possibilidade de alterar ou
cancelar a programaciio estabelecida para a integralizagdo de cofas emitidas, se for o caso,
sempre que entender que tal medida seja de interesse dos cotistas
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Art. 12 - Os recursos da primeira emissio de cotas do FUNDO serdo destinados a aquisi¢do
do imével localizado na Rodovia Régis Bittencourt, 199 — Tabo#o da Serra- SP. Trata-se de
um imdvel comercial, ocupado pela Anhanguera Educacional, que totaliza 7.068,70m? de
tereno e 17.356,26m? de construgfo, distribuidos em duas torres principais e outras
edificagBes de apoio.

§ 1° - Se, por ocasido da aquisigio de um Ativo-Alvo, forem necessérios recursos financeiros
adicionais aos entéo disponiveis para a aquisi¢do, o FUNDO devera, tempestivamente, emitir
novas cotas, no montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento.

Art’ 13 - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nfo estejam
aplicadas em Ativos-Alvo, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em fundos de
investimento ou titulos de rtenda fixa, puablicos ou privados, definidos pelo
ADMINISTRADOR, com liquidez compativel com suas necessidades de recursos
financeiros, de acordo com as normas editadas pela CVM.

§1° - Excepcionalmente, por ocasido da primeira emissdo de cotas, a totalidade dos recursos
captados, enquanto néo destinada a aquisi¢do de Ativos-Alvo, deverd ser depositada, em
nome do FUNDO, em institui¢do bancéria autorizada a receber depdsitos, e permanecer
aplicada em fundos de investimento ou titulos de renda fixa, piblicos ou privados, até que
seja encerrado o periodo de captago.

Art. 14 - Os resgates de recursos da aplicagfio de renda fixa s6 serfio permitidos para os
eventos abaixo relacionados:

a) pagamento da taxa de administragio do FUNDO;

b) pagamentos de encargos e despesas do FUNDQ, inclusive valor referente ao prego, as
despesas, tributos e encargos decorrentcs da aquisigdo, venda, locagfio, arrendamento,
manutengfo administragdo e avaliagiio dos iméveis que componham seu patriménio e,

c) investimento em Ativos-Alvo.

d) distribui¢fio mensal de rendimentos aos investidores.

Art. 15 - A diversificagdo do patrimdnio do FUNDQO sera definida em Assembleia Geral de
Cotistas, sendo que no término da subscrigdo e integralizagdo da primeira emissdo, o
patriménio sera aquele resultante das integralizagbes das cotas e das reaplicagbes do capital e
de eventuais resultados nfo distribuidos, se for o caso, na forma e Regulamegto.
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Art. 16 - Os riscos envolvidos na aquisicio dos Ativos-Alvo deverdo ser explicitados
detalhadamente nos prospectos e todas as ofertas priblicas a serem realizadas por ocasido da
emisséo e distribui¢fio de cotas e deverfio levar em conta, dentre outros, os seguintes aspectos:

a) Riscos relacionados a fatores macroecondmicos — politicas governamentais, efeito da
globalizagdo e demais riscos relativos a atividade econdmica;

b) Risco relacionado 2 liquidez dos Ativos-Alvo;

c¢) Riscos relativos 4 rentabilidade do investimento, considerado o potencial de geragio de
ganhos dos Ativos- Alvo a serem incorporados ao patriménio do FUNDQ;

d) Risco relativo 4 desvalorizagdo dos imdveis;
e) Risco quanto ao objeto do FUNDO;
f) Riscos relativos as receitas mais relevantes geradas pelos Ativos-Alvo;

2) Riscos relativos & aquisi¢do dos Ativos-Alve decorrentes do processo de transferéncia da
propriedade.

‘Art. 17- O ADMINISTRADOR adotard as medidas que considerar necessarias ao

atendimento das disposigdes previstas neste Regulamento, submetendo sempre a Assembleia
de Cotistas as decisdes que implicarem a captagio de recursos para novos investimentos,
alienagfio de ativos pertencentes ao patrimdnio do FUNDO em condi¢des diversas daquelas
previamente estabelecidas em Assembleia de Cotistas, ou, ainda, em alteragfo da sua politica
de investimentos, observado sempre que necessario a competéncia privativa de deliberagdes
pela Assembleia Geral previstas no Regulamento.

Art.18-0 objeto ¢ a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser alterados por
deliberagio da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

DAS COTAS

Art. 19 - As cotas do FUNDO correspondem a fra¢8es ideais de seu patriménio e terdo a
forma nominativa e escritural.

§ 1°- A cada cota corresponderd um voto nas Assembleias do F
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§2°- De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668/93, o cotista nfio podera
requerer o resgate de suas cotas.

§ 3° - O titular de cotas do FUNDO:

I —nfio podera, nessa qualidade, exercer qualquer direito real sobre os imédveis e demais ativos
integrantes do patrimdnio do FUNDOQ; e

Il — nHo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos
iméveis e demais ativos integrantes do patrimdnio FUNDQ ou do ADMINISTRADOR,
salvo quanto a obrigago de integralizacio das cotas que subscrever.

§ 4° - Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado primdrio.

§ 5° - Depois de as quotas estarem integralizadas e apdés o FUNDQ estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das quotas poderfio negocia-las secundariamente
no mercado de balcio organizado da BM&F BOVESPA S.A Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros.

Art. 20 - O FUNDO manterd contrato com uma instituigo depositdria devidamente
credenciada pela CVM para a prestagio de servigos de escrituragfio das cotas, que emitird
extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das cotas ¢ a qualidade de
cotista do FUNDO.

Art. 21 - O ADMINISTRADOR poderd determinar a suspensdo do servigo de cessdo €
transferéncia de cotas até, no maximo, 3 (trés) dias Uteis antes da data de realizagdo de
Assembleia Geral, com o objetivo de facilitar o controle de votantes na Assembleia Geral. O
prazo de suspensdio do servigo de cess3o e transferéncia de cotas, se houver, sera comunicado
aos cotistas no edital de convocagdo da Assembleia Geral.

DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAQ DO FUNDO

Art. 22 - O ADMINISTRADOR, com vistas & constituigdo do FUNDO emitir, para oferta
plblica, o total de 381.378 (trezentas e oitenta e uma mil trezentas e setenta e oito) cotas, no
valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, no montante de R$ 38.137.800,00 (trinta e oito milhdes
cento e trinta € sete mil ¢ oitacentos reais}, em série Unica.
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§ 1° - As cotas da priineira emissdo deverdio ser integralizadas, 1o at0 da SUBSCIICAO, &M
moeda corrente nacional e/ou com iméveis que atendam ao objeto de investimento do Fundo,

conforme disposto no art. 2°.

§ 2° - Caso néo seja subscrita a totalidade das cotas da 1* (primeira) emissfio, 0 FUNDQ néo
serd constituido, ficando o ADMINISTRADOR obrigado a ratear entre os subscritores que
tiverem integralizado suas cotas, na proporgfo das cotas da 1° (primeira) emissdo subscritas e
integralizadas, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o caso, acrescido dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa realizadas no
periodo, descontadas todas as despesas e encargos aqui previstos.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art23- As ofertas pablicas de cotas do FUNDO se darfio através de institui¢les
intermedidrias integrantes do sistema de distribui¢iio do mercado de valores mobiliarios, nas
condiges especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas, e dependerdo de prévio
registro na CVM, em conformidade com o disposto na Instrugdo CVM n® 400, de 29 de
dezembro de 2003 (“Instrugio CVM n° 400/03”), respeitadas, ainda, as disposigdes deste
Regulamento.

§ 1° - No ato de subscrigfio das cotas, o subscritor assinard o boletim de subscrigdio ou o
compromisso de investimento, que serd autenticado pelo ADMINISTRADOR ou pela
institui¢do autorizada a processar a subscrigio ¢ integralizagfo das cotas.

§ 2° - De acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugio CVM n°® 400/03, o prazo mdximo
para a subscrigdo de todas as cotas da emissiio € de 6 (seis) meses a contar da data de
publicagdo do antincic de inicio da distribuigo.

§ 3° - Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO estara disponivel ao investidor o
exemplar deste Regulamento e.do Prospecto de langamento de cotas do FUNDO, além de
documento discriminando as despesas com a subscrigio e distribuigdo com que tenha que
arcar, devendo o subscritor declarar estar ciente (i) das disposigdes contidas neste
Regulamento, especialmente aquelas referentes ao objeto e a politica de investimentos do
FUNDO, e (ii) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos no

Prospecto de langamento de cotas do FUNDO.
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§ 4° - O FUNDO podera deixar de observar alguns dos dispositivos previstos no presente
artigo, tal como o prazo mencionado no pardgrafo 2° e a apresentaco do prospecto citado no
paragrafo 3°, caso venha a realizar oferta publica de emissdo de cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou,
ainda, da dispensa automdtica do registro nos casos previstos na Instrugdo CVM n® 400/03,
que dispde sobre as ofertas p(blicas de valores mobiliarios.

§ 5° - As cotas subscritas e integralizadas farfio jus aos rendimentos relativos ao exercicio
social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, somente no més em que forem
integralizadas, participando do rendimento integral dos meses subsequentes.

Art. 24 — Niao ha limitagiio & subscrigho ou aquisicdo de cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando entretanto desde ja ressalvado que
se o FUNDQO aplicar recursos em empreendimento imobiliario- que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte ¢ cinco por cento) das cotas do FUNDQ, o FUNDQ passara a sujeitar-se
a tributagfo aplicavel as pessoas juridicas.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 25 - Por proposta do ADMINISTRADOR, o FUNDQO podera, encerrado o processo de
distribuig@io da primeira emissfio de suas cotas, realizar novas emissdes de cotas mediante
prévia aprovagdio da Assembleia Geral de Cotistas e depois de obtida a autorizagdo da CVM.
A deliberacfio da emissio devera dispor sobre as caracter{sticas da emissdo, as condiges de
subscri¢fio das cotas e a destina¢@io dos recursos provenientes da integralizagfo, observado
que:

I - O valor de cada nova cota devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado,
preferencialmente, tendo em vista (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo
quoeficiente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero
de cotas emitidas; {ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDQO; (iii) ou, ainda, o valor de
mc;pado das cotas ja emitidas;

II - Aos cotistas que tiverem subscrito ¢ integralizado suas cotas fica assegurado, nas futuras

emissdes, o direito de preferéncia na sua subscrigfo, na proporg
possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo nédo s

0-do nimero de cotas que
erior a 10 (dez) di
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I1] - Na nova emissfo, os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os proprios
cotistas ou a terceiros, caso os cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisigio das
referidas cotas;

IV- As cotas objeto da nova emissfo assegurardio a seus titulares direitos idénticos aos das
cotas existentes;

V - De acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as cotas da
nova emissio poderiio ser integralizadas, no ato da subscrigio, em moeda corrente nacional
e/ou em bens iméveis objeto do FUNDO ou direitos reais sobre eles, observado o previsto no
objeto ¢ a politica de investimentos do FUNDO;

VI- A integralizagio em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagio
elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo I da Instrugdo CVM n® 472/08,
e aprovado pela Assembleia de cotistas.

VII - O ADMINISTRADOR devera tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes de
diligéneia para assegurar que as informagdes constantes do laude de avaliagio sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, respondendo pela omissfo nesse seu dever, e
exiéir que o avaliador apresente declaragfio de que niio possui conflito de interesses que lhe
diminua a independéncia necesséria ao desempenho de suas fungdes.

VIII - A integralizagdo de cotas em bens e direitos devera ocorrer no prazo estabelecido pelo
Regulamento ou compromisso de investimento, aplicando-se, no que couber, os arts. 8 a 10,
arts. 89, 98, §2°, ¢ 115, §§ 1° ¢ 2° da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

IX - E admitido que nas novas emissdes destinadas & oferta piiblica, a deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissiio que podera ser
cancelada, caso nfic seja subscrita a totalidade das cotas da nova emiss&o no prazo méaximo de 6
(seis) meses a contar da data de publica¢iio do anuncio de inicio de distribuigfo. Dessa forma,
devera ser especificada na ata a quantidade minima de cotas ou o mentante minimo de recursos
para 0s quais serd vélida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposi¢Bes contidas nos
artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400/03.

X - A integralizagdo das cotas de nova emissio podera ser a vista ou em prazo determinado no
boletim de subscri¢do ou compromisso de investimento. O compromisso de investimento é o
documento por meio do qual o investidor se obriga a integralizar as cotas subscritas na
medida em que 0 ADMINISTRADOR do FUNDO fizer chamadas de capital, de acordo com
prazos, processos decisorios e demais procedimentos estabelecidos no respectivo
compromisso de investimento e no Regulamento.

XI - Nio podera ser iniciada nova distribuigiio de cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribui¢o anterior.
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DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art: 26 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 4 (quatro)
meses apos o término do exercicio social previsto neste Regulamento, deliberara sobre o
tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

Pardgrafo tnico - O exercicio social do FUNDO tem durag@o de 12 (doze) meses, com inicio
em 1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Art. 27 - O FUNDQ devera distribuir aos seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) do resultado auferido, apurado segundo o regime de caixa, com base em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num
determinado periodo sera distribuido aos cotistas mensalmente, até o 10° (décimo) dia ttil do
més subsequente ao recebimento da receita, a titulo de antecipagfio dos resultados a serem
distribuidos. Eventual saldo de resultado nfo distribuido terd a destinagiio que lhe der a
Assembleia de Geral de Cotistas, com base em proposta e justificativa apresentada pelo
ADMINISTRADOR. '

Art. 28 - Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente dos rendimentos
oriundos dos ativos integrantes do patrimbnio do FUNDQ, acrescido de eventuais
rendimentos oriundos de aplicagBes financeiras, deduzidos os valores: i) de prestagio devida
pelo FUNDO, relativa ao pagamento de ativo adquirido, se for o caso, ii) da Reserva de
Contingéncia a seguir definida, e iil) das demais despesas previstas neste Regulamento para a
manutengdo do FUNDO, ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasifio da emissdo das
cotas, tudo de conformidade com o disposto na Instrugio CVM n° 472/08,

Art.29- Para arcar com as despesas extraordindrias do(s) ativos integrantes do patriménio do
FUNDO, se houver,” serd constituida uma reserva de contingéneia (*Reserva de
Contingéncia™). Os recursos da Reserva de Contingéncia serfio aplicados em cotas de fundos

de aplicag¢do financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, definidos pelo®

ADMINISTRADOR, ¢ os rendimentos decorrentes destas aplicagdes capitalizario o valor da
Reserva de Contingéncia.
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Parigrafo unico - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por
cento) do total dos ativos do FUNDO. Para sua constituigio ou reposi¢do, caso sejam
utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, serd procedida a retencéo de até 5%

(cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o
limite acima previsto.

Art. 30 - O FUNDO manter4 sistema de registro contébil, permanentemente atualizado, de
forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

DA ASSEMBLEIA GERAL

Art. 31 - Compete privativamente 4 Assembleia Geral deliberar sobre:

[ - Demonstragdes financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR,;

IT - Alteraciio do Regulamento;

III - Destitui¢dio ou substituigdio do ADMINISTRADOR ¢ escolha de seu substituto;
IV - Emissdo de novas cotas;

V - Fusfo, incorporacio, ciso e transformagiio do FUNDO;

VI - Dissolugio e liquidagiio- do FUNDOQ, naquilo que nfo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII - A alteragiio do mercado em que as cotas sfio admitidas a negociagfio;

VIII - Apreciagfio do laudo de avaliagfio de bens e direitos utilizados na integralizagfio de
cotas do FUNDO,;

IX- Apreciagio do laudo de avaliagio de bens e direitos adquiridos pelo FUNDO, em
condi¢Bes diversas das estabelecidas neste Regulamento ou em Assembleia Geral de Cotistas;

X - Eleigiio ¢ destituigdo de representante dos cotistas;
X1 - Aumento das despesas e encargos previstos neste Regulamento;
XII — Alteragfio do prazo de duragio do FUNDO;

XIII - Determinar a0 ADMINISTRADOR a adogiio de medidas especificas de politica de
investimentos que nfio importem em altera¢iio do Regulamento do FUNDO.

XIV — Propor ¢ deliberar alterages na diversificagfio do patrimdnig do FUNDO;

XV - Deliberar sobre o objeto e politica de investimentos do FUNDO em condigSes diversas
das previamente definidas; e

XVI - Deliberar sobre todos os demais assuntos expressament
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Art. 32 - Compete ao ADMINISTRADOR convocar a Assembleia Geral.

§ 1° - A Assembleia Geral poderd também ser convocada diretamente por cotistas que
detenham, no minimo 5% ({cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos cotistas, para deliberar sobre ordem do dia de interesse do fundo ou dos
cotistas, observados os requisitos estabelecidos neste Regulamento.

§ 2° - A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou do seu representante sera dirigida ao
ADMINISTRADOR, que deverd, no prazo méaximo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento, realizar a convoca¢iio da Assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se
a Assembleia geral assim convocada deliberar em contrario.

§ 3° - A convocagio da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a
cada cotista, observadas as seguintes disposi¢ges:

I. A convocagio de Assembleia Geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do dia,
todas as matérias a serem deliberadas, nfo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais
haja matérias que dependam de deliberagfio da Assembleia.

11. A convocagdo da Assembleia Geral deverd ser feita com 10 (dez) dias de antecedéncia, no
minimo, da data de sua realizagio.

I11. Da convoca¢do devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral.

I'V. O aviso de convocagiio deve idicar o local onde o cotista pode examinar os documentos
pertinentes a proposta a ser submetida 4 apreciagio da Assembleia.

V. O ADMINISTRADOR do FUNDOQO deve colocar todas as informagBes e documentos
necessdrios ao exercicio informado do direito de voto, em sua pdgina na rede mundial de
computadores, na data de convocagido da Assembleia, e manté-los 14 até a sua realizagdo.

V1. A presenga da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagio.
Art, 33, A Assembleia Geral se instalard com a presenga de qualquer ntimero de cotistas.

Art. 34, A Assembleia Geral que deliberar sobre as demonstr
devera realizar-se em até 4 {quatro) meses ap6s o término do ¢

Cdes contabeis do FUNDO,
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dias apds estarem disponfveis aos cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relatlvas ao
exercicio encerrado.
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§ 2° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os cofistas poderd dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior, desde que o faga por unanimidade.

Art. 35 - Todas as decisBes em Assembleia Geral deverfio ser tomadas por votos dos cotistas
que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um
voto, nfic se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de quorum qualificado
e maioria absoluta previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos
cotistas que representem metade mais um dos presentes na Assembleia Geral.

§ 1° - Dependem da aprovagiio de cotistas que representem 2/3 (dois tergos) das cotas
subscritas ¢ integralizadas no patriménio do FUNDOQ (quorum qualificado) as deliberagdes
relativas as modifica¢des especificas do objeto do FUNDO e da sua politica de investimentos.

§ 2° - Dependem da aprovacio dos cotistas que representem a metade, mais uma, das cotas
subscritas e integralizadas ne patriménio do FUNDO (maioria absoluta), as deliberagdes
relativas as seguintes matérias:

I - alteragfio deste Regulamento, exceto quanto as clausulas matérias que tratem de matérias
que demandem quorum qualificado para sua alteracfio, as quais somente poderfio ser alteradas
pelo quorum citado na prépria cliusula, tal como previsto no paragrafo primeiro acima;

II - fusfio, incorporacfo, ¢isfio ou transformagfio do FUNDO;

III- deliberagio sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre ¢ FUNDO ¢ o
ADMINISTRADOR, que dependem de aprovagfio prévia, especifica e informada da
Assembleia geral de cotistas.

§ 3° O quorum para a apreciagio de laudos de avaliagho, na forma prevista neste
Regulamento, serd sempre o menor previsto na legislagdo vigente.

/ ’
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Art, 36 — Observado o disposto no art. 21 retro, somente poderdo votar na Assembleia Geral
os cotistas inscritos no livro Registro de Cotistas na data da convocagfo da Assembleia, ou na

conta de depdsito, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha
" menos de um ano.

Art. 37 — As deliberagBes da Assembleia poderfio ser adotadas mediante processo de consulta
formal. Da consulta deverfo constar todos os elementos informativos necessdrios ao exercicio
de voto, bem como o prazo para a resposta.

Pardgrafo Unico: Os cotistas também poderfio votar por meio de comunicagfio escrita ou
eletronica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 38- O pedido de procuragdo, encaminhado pelo ADMINISTRADOR mediante
correspondéncia ou antincio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

I - conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

II- facultar ao cotista o exercicio de voto contrario a4 proposta, por meic da mesma
procuragio; e,

III - ser dirigido a todos os cotistas.
Art. 39 - Ndo podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

I - sey ADMINISTRADOR ou seu gestor;
IT — os sécios, diretores ¢ funciondrios do administrador ou do gestor;

I - empresas ligadas ao ADMINISTRADOR ou ao gestor, seus sécios, diretores e
funciondrios; €

IV — os prestadores de servigos do FUNDO, seus sdcios, diretores e funcionarios.
Paragrafo tinico - N#io se aplica a vedagdo prevista neste artigo quando:
[ - 05 dnicos cotistas do FUNDQ forem as pessoas mencionadas nos incisos I aIV; ou

IT - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na prépria
Assembleia, ou em instrumento de procuragio que se refira ¢
que se dara a permissdo de voto.

cificamente 4 Assebleia em
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DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 40 - O FUNDO podera ter um ou mais representantes dos cotistas nomeados pela
Assembleia Geral, para exercer as fungdes de fiscalizagfio dos negéeios ou investimentos do
FUNDQ, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observados os seguintes requisitos:

I - ser cotista, ou profissional especialmente contratado para zelar pelos interesses do cotista;

Il - ndo exercer cargo ou fungdo no administrador ou no controlador do administrador, em
sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza; e

IIT - ndo exercer cargo ou fungfio na sociedade empreendedora dos iméveis que constiluam
objeto do FUNDQ, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza,

Pardgrafo Unico — A Assembleia que deliberar a nomeagio do representante de cotistas,
devera fixar-lhe 0 mandato, podendo prever inclusive, hipdtese de renovagfio automatica do
mandato até que ocorra nova nomeagio.

Art, 41 — Compete ao representante dos cotistas:

I - Solicitar qualquer informagdo ao ADMINISTRADOR, a qualquer tempo, sobre qualquer
negécio do interesse do FUNDO, realizado ou a realizar;

II - Emitir parecer sobre os negdcios realizados pelo FUNDOQ para ser apreciado pela préxima
Assembleia Geral de Cotistas;

111 - Fiscalizar o cumprimento do programa financeiro e de investimentos do FUNDQ;,

IV - Fiscalizar a observincia da politica de investimentos explicitada no Regulamento do
FUNDO.

V - Representar os cotistas juntéo ao ADMINISTRADOR, quando autorizado em Assembleia
Geral, nos negdcios que vierem a ser realizados pelo FUNDO.

‘Parigrafo Unico - Podera 0o ADMINISTRADOR solicitar a participagfio do representante dos

cotistas em qualquer negociagdo do FUNDQ que venha a realizar relativa a iméveis ou a
direitos reais sobre eles, de modo a prestar sua contribuigio na kociago.

Av. Paulista, 1728 — sobreloja, 1°, 2° e 11° andares - Sio Paudlo - SP 01310 -9
PABX {011) 40814444 FAX(011) 40814442 ~ adm fii@ourinvest.com.br,
Quvidoria: 080D6(3-4444 — euvidoria@ourinvest.cam.br

88



TR

g 7* Dficiai de Reg.de Tifu!osel)ocumen!osg
@ e Givil de Pessoa Juridica na Cagital;
OURINVEST 17 JUK. 2010

DR, JOSE A. MICHALUAT - OFICIAL

DAADMINISTRA EAO R XV de Novembre, 251 - 5 And, - F., 3377-7677

Art. 42 - A administragio do FUNDO compreende o conjunto de servicos relacionados direta
ou indiretamente ao funcionamento e & manuten¢do do FUNDO, que podem ser prestados

pelo proprio administrador ou por terceiros por ele contratados, por esctito, em nome do
FUNDO.

Art. 43 - O ADMINISTRADOR devera prover o FUNDOQ com os seguintes servigos, seja
prestando-os dirgtamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

I — manutengiio de departamento técnico habilitado a prestar servigos de andlise ¢
acompanhamento de projetos imobiliarios;

II - atividades de tesouraria, de controle ¢ processamento dos titulos e valores mobilidrios;
I — escrituragdo de cotas;

IV — ¢ustodia de ativos financeiros;

V — auditoria independente; e

V1 — gestio dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo de sua responsabilidade ¢ da responsabilidade do diretor designado, o
ADMINISTRADOR podera, em nome do FUNDQ, contratar junto a terceiros devidamente
habilitados a prestagio dos servigos indicados neste artigo, mediante deliberagfio da
Assembileia geral ou desde que previsto no Regulamento.

§ 2° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragio dos iméveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete exclusivamente ao
ADMINISTRADOR, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO.

§ 3° - E dispensada a contratagiio do servigo de custodia para os ativos financeiros que
representem até 5% do patrimdnio liquido do FUNDO, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociagfio em bolsa de valores ou mercado de balcgo organizado ou registrados
em sistema de registro ou de liquidagdio financeira autorizado pefo Banco Central do Brasil ou
pela CVM.
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§ 4° - Os cuslos com a contralagdo de terceiros para os servigos mencionados nos incisos [V ¢
V serdo considerados despesas do FUNDO; os custos com a contratagio de terceiros para os

servigos mencionados nos incisos I, I1, 11T e VI devem ser arcados pelo ADMINISTRADOR
do FUNDO.

Art. 44 - Compete ao ADMINISTRADOR, observado o disposto neste Regulamento:

I — realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o abjeto do
FUNDO;

I — exercer todos os direitos inerentes 4 propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimdnio do FUNDQ, inclusive o de ag¢Ges, recursos ¢ excegdes;

IIT — abrir € movimentar contas bancdrias;

IV — adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ac FUNDQ;
V - transigir;
VI - representar o FUNDO em juizo ¢ fora dele; e

VII - solicitar, se for o caso, a admissdo & negociagio em mercado organizado das cotas do
FUNDO.

Art.45 - Para o exercicio de suas afribuiges o ADMINISTRADOR poderd contratar, as
expensas do FUNDO, os seguintes servigos facultativos, que podem ser prestados pelo

proprio administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente
habilitados:

1. distribuigfo de cotas;

II. consultoria especializada, envolvendo a analise, sele¢io e avaliagfio dos Ativos-alvos
para integrarem a carteira do fundo; e

III. -empresa especializada para administragio predial e de condominio, que coordenard
servigos de gerenciamento predial, seguranga, conservagfo, limpeza ¢ manutencfio das areas
de uso comum e garagens, bem como para o gerenciamento das locagdes ou arrendamente dos
Imoveis, a exploragdo do direito de superficie e a comercializagdo dos respectivos Iméveis.

Art. 46 - O ADMINISTRADOR n#o podera, sem prévia anuéjicia dos cotistas, deliberada em
Assembieia Geral, praticar os seguintes atos, ou quaisquer oufr
a consecucio dos objetivos do FUNDO:

que ndo aqueles necessarios

Av. Paufista, 1728 ~ sobreloja, 1%, 2% @ 11° andares - Sao Paulo- SP (1410 -919
PABX (011) 40814444 FAX(D11) 4081-4442 — adm.fi@ourinvest ¢
Ouvidoria: D800503-4444 - ouvidoria@ourinvest com br

90



7°Oficialde Reg.deTituloseDncumean);
e Givil de Pessoa Juridica a3 Caphal

@ 17 JUN. 2010
- OURINVEST

DR, JOSE A. MICHALUAT + OFICIAL
R XV de Hoveribre, 251- S And.- F, 3377-T677

I. rescindir ou nfo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, o
contrato a ser celebrado com a empresa responsavel pela administragio das locagfes dos
iméveis adquiridos pelo FUNDO;

II. vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, imovel
integrante do patrimdnio do FUNDO em condi¢&es diversas daquelas previamente aprovadas
neste Regulamento; e,

IIL. adquirir iméveis que ndo constem do objeto primordial do FUNDO para o patrimbnio
deste em condigdes diversas daquelas previamente aprovadas neste Regulamento.

DAS OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR

Art. 47 - Constituem obriga¢des do ADMINISTRADOR do FUNDO:

I - selecionar os bens e direitos que compordo o patrimdnio do FUNDO, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento;

II. providenciar a averbagfio, junto aos Cartorios do Registro de Iméveis competentes, das
restrigGes dispostas no artigo 7° da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1.993, fazendo constar nas
matriculas dos bens imdveis integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos
imobiliarios:

a) n#o integram o ativo do ADMINISTRADOR,;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do ADMINISTRADOR;

c) nfio 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 operagdo do ADMINISTRADOR;

€) nfo sdo passiveis de execugio por quaisquer credores do ADMINISTRADOR, por mais
privilegiados que possam ser;

f) nfo podem ser objeto de constituigfo de quaisquer onus reais.
III. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros dos cotistas e de transferéncia de cotas;

b) os livros de presenga e de atas das Assembleias Gerais;

¢) a documentagfic relativa aos ativos integrantes do patrimdnigfdo FUNDO e as operagOes
do FUNDO:;

d) os registros contabeis referentes as operag@es e ao patrimdylo do FUNDO;
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e} o arquivo dos parecercs e relatorios do auditor independente e, quando for o caso, dos
profissionais ou empresas contratados nos termos deste Regulamento.

IV. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias & execugdo da
politica de investimentos do FUNDQ, exercendo, ou diligenciando para que sejam exetcidos,
todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDQ;,

VI. custear as despesas de propaganda do FUNDQ, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribui¢fio de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDQ;

VII. manter custodiados em instituigio prestadora de servigos de custédia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

VIIL no caso de ser informado sobre a instauragio de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagfo referida no inciso III até o término do procedimento;

IX. dar cumprimento aos deveres de informagfo previstos neste Regulamento;

X. manter atualizada junto 3 CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;,

XI. observar as disposi¢Ges constantes do Regulamento ¢ do prospecto, bem como as
deliberagdes da Assembleia geral; e

XII. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados € o andamento dos
empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade.

DAS VEDACOES AO ADMINISTRADOR

>

Art. 48 - E vedado a0 ADMINISTRADOR, no exercicio de suas atividades como gestor do
FUNDO ¢ utilizando recursos ou ativos do FUNDO:

[- receber depdsito em sua conta corrente;

IT - conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas, ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

I - contrair ou efetuar empréstimo;

[V - prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagGes
praticadas pelo FUNDQ; '

V- aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
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VII - vender a prestagéio cotas do FUNDO, admitida a divisdo em séries e integralizagéio via
chamada de capital;

VIII - prometer rendimento predeterminado aos cotistas;
1X - constituir 6nus reais sobre os Ativos integrantes do patrimonic do FUNDO;

X- realizar operag¢Ses com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrugiio CVM no 472/08;

XI- realizar operagBes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigfes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agBes, de exercicio de bonus de
subscrigfio e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia ¢ expressa autorizagdo;

XII- realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a exposiciio seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO; ¢

XIII- praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagdo prevista no inciso X ndo impede a aquisi¢io, pelo ADMINISTRADOR, de
imoveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimdnio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo
Banco Central do Brasil ou pela CVM, ou usa-los para prestar garantias de operagfes
proprias.

DA REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR

Art. 49 - O ADMINISTRADOR receberd por seus servigos uma taxa de administragéo
equivalente a 0,30% (trés décimos por cento) a razdo de 1/12 avos, aplicados sobre o valor
total dos ativos que integrarem o patrimdnio do FUNDQ vigente no ultimo dia 1itil do més
anterior, observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), valor este que
serd corrigido anualmente pela variagio do IGP-M (indice Geral de Pregos de Mercado),
apurado ¢ divulgado pela Fundagio Getilio Vargas — FGV, que devera ser pago diretamente
ao Administrador, acrescido ainda do valor aproximado de R$ 4.000,00 (quatro mil reais),
correspondente ao valor dos servigos de escrituragdio das cotas dg, FUNDO, que deve estar
incluido na remuneragfio do administrador mas serd pago a terceiffjs, nos termos dos artigos
20 €59, §2° deste Regulamento.
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Paragrafo 1° - A taxa de administragiio serd calculada mensalmente por periodo vencido, e

quitada até o 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente ao més em que os servigos forem
prestados.

Paragrafo 2°- O valor integrante da taxa de administragfio correspondente 4 escrituragfo das
cotas do FUNDO poder4 variar em fungfio da movimentagfo de cotas e quantidade de cotistas
que o0 FUNDO tiver, sendo que nesta hipdtese, o valor da taxa de administragfo sera majorado
em imediata e igual proporgic 4 variagfo comprovada da taxa de escrituragéo.

DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR

Att. 50 - O ADMINISTRADOR ser4 substituido nas hipoteses de sua rentincia ou destituigéo
por déliberagfio da Assembleia Geral.

§ 1° - Na hipétese de rentincia, 0 ADMINISTRADOR fica obrigado a:

I - convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar a

liquidagdo do FUNDQ, a qual devera ser efetuada pelo ADMINISTRADOR, ainda que apds
sua renuncia; e

TI - permanecer no exercicio de suas fungSes até ser averbada, no cartério de registro de

iméveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patrimdnio do
FUNDQO, a ata da Assembleia geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade
fiducidria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de
Titulos e Documentos.

§ 2° - E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocagio da Assembleia geral, caso o ADMINISTRADOR néo convoque a
Assembleia de que trata o § 1°, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias contados da rentincia.

§ 3° - No caso de liquidagdo extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no Capitulo V, convocar a
Assembleia geral, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contados da/dlata de publicagéo, no Didrio
Oficial da Unifio, do ato que decretar a liquidagdio exirajudicial, £ fim de deliberar sobre a

eleicfio de novo administrador e a liquidag@o ou ndo do FUN
Av. Paulista, 1728 — sobreloja, 19, 2° e 11%andares - S4o Paulo- 5P 01310 -919 -
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§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestio regular do patriménio do
FUNDO, até ser procedida a averbagdo referida no § 1°, inciso 1L

§ 5° - Aplica-se o disposto no.§1°, inciso II, mesmo quando a Assembleia geral deliberar a
liquidagdio do FUNDO em consequéncia da rentncia, da destituigiio ou da liquidagio
extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo 4 Assembleia geral, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidagio do FUNDO.

§ 6° - Se a Assembleia de cotistas néio eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
uteis contados da publicagio no Didrie Oficial do ato que decretar a liquidag3o extrajudicial, o
Banco Central do Brasil nomeard uma institui¢io para processar a liquidag&io do FUNDO.

§ 7° - Nas hipéteses referidas nos incisos do caput, bem como na sujei¢fio ao regime de
- liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de cotistas que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento hébil para
averbag¢fo, no Cartdrio de Registro de Imdéveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos
bens iméveis integrantes do patriménio do FUNDOQ.

§ 8° - A sucessfio da propriedade fiducidria de bem imével integrante de patrimdnio de um
fundo imobilidrio ndo constitui transferéncia de propriedade.

Art. 51. Caso o ADMINISTRADOR renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidagfio judicial ou extrajudicial, correrfio por sva conta os emolumentos e demais despesas
relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens iméveis e direitos
integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 52 - O ADMINISTRADOR deve prestar as seguintes informagdes periédicas sobre o
FUNDO:

~

[ — mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més:

a) valor do patriménio do FUNDQ, valor patrimonial das cotasje a gentabilidade do’ eriodo; e

Av. Paulisia, 1728 — sobreloja, 1°, 2° 8 11? andares - S0 Paulo -
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b) valor dos investimentos do FUNDQ, incluinde discriminagio dos bens e direitos
integrantes de seu patrimdnic;

Il — trimestralmente, até 30 (trinta) dias apos o encerramento de cada trimestre, informagdes
sobre o andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, no caso de
FUNDO constituido com ¢ cbjetivo de desenvolver empreendimento- imobilidrio, até a
conclusio e entrega da construgio;

IIT - até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relagfo das demandas
judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de cotistas ou desses contra a
administragio do FUNDQ, indicando a data de inicio e a da solugéo final, se houver;

IV- até 60 (sessenta) dias ap0s o encerramento do primeiro semestre:

a) o balancete semestral;

b) o relatério do administrador, observado o disposto no § 2% e

V — anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras

b) o relatério do administrador, observado o disposto no §' 2%e

¢) o parecer do auditor independente.

V1 - até 8 (oito) dias apés sua ocorréncia, a ata da Assembleia geral ordindria.

§ 1°- O ADMINISTRADOR deverd, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede
mundial de computadores o Regulamento do FUNDQ, em sua versfio vigente e atualizada,

§ 2° - Os relatorios previstos na alinea “b” do inciso IV e alinea “b” do inciso V devem conter,
no minimo:

1 — descrigio dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relagfio a cada um, os
objetivos, os montantes dos investimenios feitos, as receitas auferidas, ¢ a origem dos
recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

II — programa de investimentos para o semestre seguinte;

III -+ informagdes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua elaboragio,
sobre:

a) conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio em que se concenirarem as
operagdes do FUNDQOQ, relativas ao semestre findo;

b) as perspectivas da administragio para o semestre seguinte;

¢) o valor de mercado dos ativos integrantes do patri
percentual médic de valorizagfo ou desvalorizagfo apura

\o do FUNDQ, inclyindo o
fodo, com base &4 filtima

!
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andlise técnica disponivel, especialmente realizada para esse fim, em observéncia de critérios
que devem estar devidamente indicados no relatério;

IV —relagdo das obrigagdes contraidas no perfodo;
V — rentabilidade nos Gitimos 4 (quatro) semestres;

VI - ¢ valor patrimenial da cota, por ocasifio dos balangos, nos altimos 4 (quatro) semestres
calendario; e

VII — a relagiio dos encargos debitados aoc FUNDO em cada um dos 2 (dois) ultimos
exercicios, especificando valor e percentual em relagio ao patriménio liquide médio semestral
em cada exercicio.

§ 3° - A publicagiio de informagdes referidas neste artigo deve ser feita na pagina do
ADMINISTRADOR na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas em
sua sede.

§ 4° - O ADMINISTRADOR devera, ainda, simultaneamente a publicacgo referida no capu,
enviar as informagdes referidas neste artigo & entidade administradora do mercado organizado
em que as cotas do FUNDO sejam admitidas & negociagio, bem como a CVM, através do
Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

Art. 53. O ADMINISTRADOR deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos,
relativos a informagdes eventuais sobre o FUNDO:

I — edital de convocagio e outros documentos relativos a Assembleias Gerais extraordinarias,
no mesmo dia de sua convocagio;

Il — até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinaria;

I — prospecto, material publicitirio e antncios de inicio e de encerramento de oferta publica
de distribui¢fio de cotas, nos prazos estabelecidos na Instrugio CVM n® 400/03; e

IV — fatos relevantes,

§-1° - A divulgagdo de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos
cotistas e demais investidores acesso &s informagdes que possapm, direta ou indiretamente,
influir em suas decisdes de adquirir ou alienar cotas do NDO, sendo vedado ao
ADMINISTRADOR valer-se da informagfo para obter, para 5j qu para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das cotas do FUNDQ.

Av. Paulista, 1726 — sobreloja, 1°, 2° e 11° andares - S8o Paulo- SP 01310 -91
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§ 2° - A publicagiio de informag@es referidas neste artigo deve ser feita na péagina do
ADMINISTRADOR na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas em
sua sede.

§ 3° - O ADMINISTRADOR deverd, ainda, simultaneamente a publicagio- referida no
paragrafo anterior, enviar as. informagdes referidas neste artigo ao mercado organizado em
que as cotas do FUNDO sgjam admitidas & negociagfio, bem como 4 CVM, através do
Sistema de Envio de Documentos disponivel na pégina da CVM na rede mundial de
computadores,

Art; 54 - O ADMINISTRADOR devera enviar a cada cotista:

I - no prazo de até 8 (pito) dias apos a data de sua realizagfo, resumo das decisdes tomadas
pela Assembleia geral;

IT — semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do encerramento do semestre, o
extrato da conta de depdsito das cotas, acompanhado do valor do patrimdnio do FUNDO no
inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da cota, ¢ a rentabilidade apurada no periodo,
bem como de saldo ¢ valor das cotas no inicio e no final do periodo ¢ a movimentagio
ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso; €

IIT — anualmente, até 30 de margo de cada ano, informagdes sobre a quantidade de cotas de
sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de
declaragdo de imposto de renda.

Art. 55 - Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletrdnico uma
forma de correspondéncia vélida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas, inclusive para
convocagio de Assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

§ 1° - O envio de informagdes por meio eletrdnico prevista no caput depende de anuéncia do
cotista do FUNDO, cabendo ao ADMINISTRADOR a responsabilidade da guarda de
referida autorizagéo.

§ 2° - O correio ecletronico ¢ uma forma de correspo
ADMINISTRADOR ¢ a CVM.

Av. Paulisla, 1728 — sobreloja, 1°, 2° @ 11°andares - Sdo Paulo - SP 01310-919
PABX (011) 4081-4444 FAX(011} 4081-4442 ~ adm fi@ourinvesl.com.br
Quvidoria: 0800602-4 444 — ouvidona@ourinvest com br

98



7° Offclal de Reg. de Titulos e Documentos
& Clvit de Pessoa Jurldica da Gapital
&

' @ 17 JUN. 2010
: OURINVEST

DR, JOSE A. MICHALUAT - OFICIAL
R XV d& Navembxo, 251+ 5 And. . F. 3377.7677

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 56 - O FUNDO terd escrituragfio contdbil prépria, destacada daquela relativa ac
ADMINISTRADOR, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

Art, 57 - As demonstragtes financeiras do FUNDO serdo auditadas semestralmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderfio, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores. integrantes do ativo e passivo do FUNDQ, a verificagio do
cumprimento das disposi¢es legais e regulamentares por parte do ADMINISTRADOR.

§ 2° - Para efeito contabil sera considerado como valor patrimonial das cotas, o quociente

entre o valor do. patriménio . liquido contabil atualizado do FUNDQ e o nimero de cotas
emitidas.

Art. 58 - O FUNDO estard sujeito as normas de escrituracdio, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstragGes financeiras editadas pela CVM.

DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Art. 59 - Constituem encargos do FUNDQ as seguintes despesas que lhe serfio debitadas pelo
ADMINISTRADOR:

L. taxa de administragfo;

II. taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autirquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos ¢ obrigagdes do FUNDO;

I1l. gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do FUNDO, inclusive
comunicagdes aos cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrugdio CVM n° 472/08;

IV. gastos da distribuigdo primaria de cotas, bem como com seu regjstro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobilidrios;

V. honorarios e despesas do auditor independente encary auditoria das

demonstragdes financeiras do FUNDQ;

Av. Paulista, 1728 — sobreloja, 19, 2° e 11° andares - $ao Paule - P 01310-819
PABX (011) 4081-4444 FAX(011) 4081-4442 — adm fii@ourinvest.com.br
Quvidoria: 0800603-4444 — ouvidoria@ourinvest.com br

99



7* Oficiatde Reg.deﬂtulcseﬂocumen@
¢ Civil de Pessoa Juridica da Capital

&
| @ 17 JUN. 2010
OURINVEST L

R.JOSE A. MICHALUAT - OFICIAL
R XV de Novembro, 251 - S A, - F. 3377-7677

VI. comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FUNDO, incluindo despesas
relativas & compra, venda, locagfo ou arrendamento dos iméveis ou ativos que componham
seu patrimonio;

VII. honorarios de advogados, custas e¢ despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagfio que
lhe seja eventualmente imposta;

VIII. honordrios e despesas relacionadas as atividades de consultoria de.investimentos e
administragdo dos ativos integrantes do patriménio do FUNDO;

IX. gastos derivados da celebragfio de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem
como a parcela de prejuizos nfio coberta por apélices de seguro, desde que nfo decorra
diretamente de culpa ou dolo do administrador no exercicio de suas fungGes;

X. gastos inerentes 4 constituigfo, fusfio, incorporagfo, cisfio, transformagéio ou liquidago do
FUNDO ¢ realizagio de Assembleia-geral,

XI. taxa de custodia de titulos ou valores mobilidrios do FUNDO;

XII. gastos decorrentes de avaliagdes que scjam obrigatdrias, nos termos da Instrugio CVM
n° 472/08 e deste Regulamento;

XIII. gastos necessdrios 4 manutengfio, conservagio e reparos de iméveis integrantes do
patrimbnio do FUNDO, desde que expressamente previsias no Regulamento ou autorizadas
pela Assembleia-geral; e

XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso.

§ 1° - Quaisquer despesas nfo expressamente previstas neste Regulamento ¢ na Instrugéio
CVM n° 472/08 como encargos do FUNDO devem correr por conta do
ADMINISTRADOR.

§ 2° -0 ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da taxa de administragdio sejam
pagas diretamente pelo FUNDOQ aos prestadores de servigos contratados.

§ 3° - Caso o somatdrio das parcelas a que se refere o § 2° exceda o montante total da taxa de
administragio fixada em Regulamento, correrd as expensad do ADMINISTRADOR o
pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.
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DA DISSOLUCAOQ, LIQUIDACAQO E AMORTIZACAQ PARCIAL DE COTAS

Art. 60 - No caso de dissolugéio ou liquidagZio do FUNDO, o patriménio do FUNDO serd

partilhado aos cotistas na proporgdo de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e
despesas do FUNDO.

Art. 61 - Na hipdtese de liquidagfio do FUNDQ, o auditor independente deveré emitir parecer
sobre a demonstragfio da movimentagiio do patrimdnio liquido, compreendendo o periodeo

entre a data das Gltimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagfo do
FUNDO.

Paragrafo tnico - Deverd constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
FUNDO anilise quantc a terem os valores dos resgates sido ou nfo efetuados em condigSes
equitativas e de acordo com a regulamentagic pertinente, bem como quanto & existéncia ou
n#o de débitos, créditos, ativos ou passivos nédo contabilizados.

Art. 62 - Apos a partilha do ativo, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento
do registro do FUNDQ, mediante o encaminhamento 4 CVM, no prazo de 15 (quinze) dias,
da seguinte documentagfo:

| —~ o termo de encerramento firmado pelo ADMINISTRADOR em caso de pagamento
integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia geral que tenha deliberado a liquidagdo do
FUNDQO, quando for o caso;

1T — a demonstragdo de movimentagio de patriménio do FUNDQ acompanhada de parecer do
auditor independente; e

Il - 0 comprovante da entrada do pedide de baixa de registro no CNPJ.

Art. 63 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de
ativos para redugéio do seu patrimdnio ou sua liquidago.

Art. 64 - A amortizagio parcial das cotas para redugio do patifmonio do FUNDO implicara a
manutengio da quantidade de cotas existentes por ocasi
consequente reducio do seu valor na proporgo da dimini
pelo ativo alienado.

da venda do ativo, com a

Ao\ do patriménio representado
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DO FORO

Art. 65 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas
ou questdes decorrentes deste Regulamento.

muel Jorge E. Caster

Pavid Assine Diretor

Diretor

BANCO OURINVESTS.A. na qualidade de administradot do FUNDO/DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACTONAL

Regulamento alterado e consolidado por Ato do Administrador em 14 de Junho de 2010.
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MICROFILMAGEM
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAAI 738387
CNPJ/MF N° 11.179.118/0001-45

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA DE COTISTAS
REALIZADA EM 26 DE ABRIL DE 2010

1.DATA, HORARIO E LOCAL: 26 de abril de 2010, as 12:00 horas, na sede do
Administrador do Fundo de Investimento Imobilidric Anhaguera Educacional (“Fundo”),
Banco Ourinvest S.A. (“Administrador do Fundo™), localizada na Cidade de S#o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Av. Paulista n® 1.728 — sobreloja.

2.CONVOCACAO: Realizada nos termos do §3° do artige 32 do Regulamento do Fundo c/c
o caput do artipo 48 da Instrugio Comissdo de Valores Mobilidrios (“ICVM”) n° 409,
publicada ainda no website do Administrador do Fundo, www.ourinvest.com.br.

- 3,PRESENCAS: Compareceram cotistas do Fundo, representando 150 cotas, do total das
emitidas, conforme assinaturas no Livro de Presencgas. Presentes, ainda, os representantes do
Administrador do Fundo.

4.COMPOSICAO DA MESA: Presidente: Sr. Hiromi Furumoto; Secretério: Rodrigo
Natividade Cruz Ferrari.

5.0RDEM DO DIA: Deliberar sobre (i) o exame das demonstrages financeiras do exercicio
encerrado em

31 de Dezembro de 2009; e (ii) outros assuntos de interesse do Fundo.

6. DELIBERACOES: Instalada a Assembleia, apés a discussio da matéria, os cotistas
deliberaram, sem quaisquer restri¢des, aprovar;

(i) as demonstragBes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de Dezembro de 2009
apresentadas pelo Administrador do Fundo; e

(ii) ndo foram apresentadas outras matérias de interesse do Fundo para deliberagio.
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ENCERRAMENTO: Encerrados os trabalhos e lavrada esta ata, em forma de sumério, foi a
mesma lida e aprovada por todos os presentes que, achando-a conforme, autorizaram sua
ublicacfio com omissfo das assinaturas.

| A présente € copia fiel da ata lavrada em livro proprio.
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7°Oficlal da Reg. de Titulos o Documantos
e Clvii de Pessoa Juridica da Capital
DR. JOSE A. MICHALUAT - OFICIAL

16 SET. 2010

MICROFILMAGEM
1751290

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHAGUERA EDUCACIONAL
CNPJ/MF N° 11.179.118/0001-45

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS
REALIZADA EM 15 DE SETEMBRO DE 2010.

1. DATA, HORARIO E LOCAL: Aos 15 dias do més de setembro de 2010, as 11:00 horas,
na sede do Administrador do Fundo de Investimento Imobilidrio Anhanguera Educacional
(“Fundo™), Banco Ourinvest S.A. (“Administrador do Fundo™), localizada na Cidade de S#o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Paulista, n® 1.728, sobreloja.

2. CONVOCACAO: Realizada nos termos do paragrafo 3°, do artigo 32, do Regulamento
do Fundo c/c o caput do artigo 48 da Instrugfio Comissfio de Valores Mobiliarios (“ICVM”) n.°
409, publicada ainda no website do Administrador do Fundo (www.ourinvest.com.br);

3. PRESENCA: Compareceram cotistas do Fundo, representando 4,131334% do total das
cotas emitidas, conforme assinaturas no Livro de Presencas. Presentes ainda os representantes do
Administrador do Fundo.

4, COMPOSICAO DA MESA: Presidente: Ronaldo Antonio Curado ; Secretaria: Maria
Rosangela Belizario

5. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre: A- a aprovagio da emissfo de novas cotas do Fundo,
em série Unica, no total de 136.629 (cento e trinta e seis mil, seiscentas ¢ vinte e nove) novas
cotas, nominativas, escriturais, com valor nominal de R$ 110,00 (cento ¢ dez reais) cada,
perfazendo o montante de R$ 15.029.190,00 (quinze milhdes, vinte e nove mil, cento ¢ noventa
reais), cujo investimento serd utilizado para aquisi¢o de imdveis comerciais que atendam ao
objeto do Fundo e B - outros assuntos de interesse do Fundo

6. DELIBERACOES: Instalada a assen ] a, apos a discussfio da matéria: A - Foi aprovada
pela unanimidade dos cotistas do Fundo presentes, a emissdio de 136.629 (ceato e
trinta ¢ seis mil, seiscentas e vinte e nove) cotas do Fundo, para subscrigdo mediante
Oferta Puhblica, que serd objeto de registro junto a CVM, com as seguintes

Av. Paulista, 1728 - sobreloja, 1%, 2° @ 11° andares - Sdo Paulo- SP 01310-919 PABX (011)4081-4444 FAX(011) 4081-4442 -
Quvidoria: 0800603-4444 — ouvidoria@ourinvest gom.br
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7° Oficial de Reg. de Titulos e Documentos
o Civil de Possoa Juridica da Capital

16 SET. 2010

DR. JOSE A. MICHALUAT - OFICIAL
RXV do Novembro, 251 - 5 Ang. « F.: 33777677

caracteristicas:

| 8 Preco de Emissfio das Cotas: R$ 110,00 (cento ¢ dez reais) cada cota. O valor total da 2°
emissdo de cotas do Fundo serd de R$ 15.029.190,00 (quinze milhSes, vinte e nove mil, cento e
noventa reais). O pre¢o de emisséo das cotas foi fixado em observéncia ao disposto no inciso I, do
artigo 25, do Regulamento do Fundo. '

- Direito de Preferéncia na subscricéio das novas cotas: De acordo com o disposto ne inciso
II, do artigo 25, do Regulamento do Fundo, fica assegurado aos cotistas que tiverem subscrito
integralizado suas cotas na data da publicacio do Anincio de Inicio de distribui¢iio o direito de
preferéncia na subscri¢@o das novas cotas, na proporgéo do nimero de cotas que possuir, direito
este concedido para o exercicio por prazo ndc superior a 10 (dez) dias a contar da data fixada no
referido antincio de distribuicio. Apods o periodo destinado ao exercicio do direito de preferéncia
na subscrigdo das novas cotas, pelo periode de 05 (cinco) dias, contados do dia subseqiiente a
publicagdo, no site do administrador, informando a existéneia de saldo remanescente de cotas, os
cotistas do Fundo que exerceram o direito de preferéncia, terdo preferéncia na aquisigio as cotas
que comporem o saldo remanescente, sem restri¢io de proporcionalidade, sendo que podera ser
realizado rateio para subscrigdo dessas cotas entre os cotistas interessados na aquisigéo.

11~ Cessfio do Direito de Preferéncia: De acordo com o disposto no inciso I, do artigo 25, do
Regulamento do Fundo, os cotistas poderdo exercer ou ceder o seu direito de preferéncia entre os
proprios cotistas ou a terceiros. Findo o prazo para o exercicio do direito de preferéncia, eventuais
sobras serdo oferecidas aos cotistas ou cessionarios que subscreverem cotas durante o prazo de
exercicio do direito de preferéncia, por um prazo de 10 (dez) dias, podendo realizar a subscrigfio
de qualquer quantidade de cotas que estiver disponivel. Caso, apds o periodo de sobras, a emisséo
nfo tenha sido encerrada, o saldo remanescente serd ofertado a qualquer investidor que tenha
interesse em adquirir cotas do Fundo.

IV-  Direito das Cotas: As cotas objeto da 2° emissfo assegurarfio a seus titulares direitos
idénticos aos das cotas existentes.

V- Forma de IntegratizacBo: Todas as cotas serfio escriturais ¢ deverfo ser integralizadas 2
vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscri¢fo, apds a devida aprovacdo do registro de
oferta publica pela CVM.

VI-  Prazo de Subscri¢fo: De acordo com o disposto no artigo 18 da I CVM n.° 400/03, o prazo
maximo para subscrigdo de todas as cotas da emissdo ¢ de 06 (seis) meses a contar da data da
publicagéo do Antincio da Distribuig#o.

Caso ndlo seja subscrita a totalidade das ¢Gta& da 2° emissfio, no prazo méaximo de 6 (seis) meses a
contar da data da publicagdo do antincip-de inicio de distribuigdo, a institui¢do coordenadora ndo
se responsabilizara pela subscri¢io do saldo nfio colocado, devendo adotar as medidas necessérias

Av. Paulista, 1728 — sobreloja, 15, 2° @ 11° andares - S&o Paule - 8P 01310 913 PABX (011)4081-4444 FAX(011) 4081-4442 -
Ouvidoria: 0800603-4444 — guvidoria@ourinvest.com.br
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com vistas ao cancelamento da respectiva emissfio, e a conseqliente devolugfio aos subscritores
dos recursos financeiros captados pelo Fundo acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplica¢Ses do Fundo realizadas no periodo.

VII- Destinag8o dos recursos: Os recursos da 2° emissdo de cotas do Fundo serfio destinados &
aquisicio dos imoveis localizados: (i) na Alameda Maria Tereza, n.° 2.000, no Bairro de Deois
Corregos, no Municipio de Valinhos, no Estado de S&o Paulo e (ii) na Rua Waldemar Silenci s/n.°,
no Municipio de Leme, no Estado de S&o Paulo.

B- Os cotistas do Fundo, presentes na assembléia deliberaram ainda que seja colocado para
deliberagfio dos cotistas, na proxima assembléia do Fundo, a eleigfic de um representante de
cotistas do Fundo.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, foi suspensa a assembleia pelo tempo
necessario a lavratura da presente Ata que, lida e aprovada, € por todos assinada, que autorizaram
seu registro com omisséo das assinaturas. SZo Paulo, 15 de Setembro de 2010.

A presente ¢ copia fiel da ata lavrada em livre proprio,
/ ‘ A vl 7.
OA/MJ( / ZWAM %fmﬁ //Q %}/MQ’

T
/Mmemadn—) Maria Rosangela geiizério

Presidente Secretaria

0 1.751.290 ‘amargemdoregistre  1.21.417

o Pauln,lﬁd rv-ntuirlo R$

Total pago R§

Av. Paulista, 1728 - sobreloja, 19, 2° ¢ 11° andares - Sdo Paulo - SP 01310-919 PABX (011) 40814444 FAX(011) 4081-4442 —
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109

OFICIAL DE REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS
JXV do novembiro, 251 5% andar - Sko Paule - SP - Tel .: 33777677
Aprsgentado hoje, Protosolado ¢ Raglstrado em MICROFILME sob

32,11
9,13
6%
169
169

51,37



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



3. Instrumentos Particulares de Compromisso de Venda e Compra e Obrigacdes

Acessorias (CCV) - minuta
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO
DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL E OBRIGACOES ACESSORIAS

ANHANGUERA EDUCACIONAL S/A., sediada na Alameda Maria Tereza, n°. 2000, bairro
Dois Cérregos, Valinhos/SP, CEP 13.278-181, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 05.808.792/0001-
49, com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo, sob
NIRE n° 35.300.197.054, neste ato representada, conforme disposto no Capitulo IV de seu
Estatuto Social consolidado, por seus representantes: Diretor Administrativo Financeiro, Sr.
JOSE AUGUSTO GONCALVES DE ARAUJO TEIXEIRA, brasileiro, solteiro, maior,
administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG n° 27.014.285-X SSP/SP ¢ do
CPF n° 212.449.518-62, residente ¢ domiciliado no municipio de Valinhos/SP, na Alameda
Maria Tereza, n° 2000, Bairro Dois Corregos, CEP 13.278-181, e Diretor de Servigos
Administrativos, SR. ANTONIO FONSECA DE CARVALHO, brasileiro, casado, maior,
administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG n°® 16.901.795-3 SSP/SP e do
CPF n° 055.455.858-00, residente ¢ domiciliado no municipio de Valinhos/SP, na Alameda
Maria Tereza, n°® 2000, Bairro Dois Corregos, CEP 13.278-181; doravante simplesmente
designada ANHANGUERA.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAL,
constituido de acordo com o disposto na Lei n°. 8.668, de 25 de junho de 1993 e na Instrugdo da
Comissdo de Valores Mobiliarios n°. 472, de 31 de outubro de 2008, com seu regulamento
registrado no Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas desta Capital, neste
ato representado por seu administrador, BANCO OURINVEST S/A (doravante simplesmente o
“ADMINISTRADOR?), institui¢do financeira com sede nesta Capital, na Avenida Paulista, n°.
1.728, sobreloja, 1°, 2° e 11° andares, inscrita no CNPJ sob n°. 78.632.767/0001-20, com seus
atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo — JUCESP, sob NIRE
35.300.524.179, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, doravante simplesmente
designado FUNDO.

Tém entre si, justo e contratado, o que se obrigam a cumprir por si, seus bens, herdeiros e
sucessores, a qualquer tempo, ¢ que se regera mediante as seguintes clausulas, termos e
condigdes, a saber:

I. DO OBJETO

1.1 A ANHANGUERA, a justo titulo e absolutamente livre e desembaragada de quaisquer
onus ou responsabilidades, mesmo por agdes, execugdes, penhoras, dividas ou duvidas de
qualquer natureza, notadamente por gravames fiscais, impostos ou taxas, contribui¢cdes ou
encargos em débito, ou por hipotecas legais, judiciais ou convencionais, passivos ambientais,
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opgdes de compra, é senhora e legitima proprietaria do imovel a seguir descrito, caracterizado e
titulado (“Imdvel”):

Uma drea de terras, sem benfeitorias, denominada de Gleba “B”, situada na cidade
e comarca de Leme, Estado de Sdo Paulo, com a drea ou extensdo superficial de
23.252,17 metros quadrados, com as seguintes medidas, divisas e confrontagoes:
Inicia-se no marco n° 01-A, cravado junto a divisa com a Gleba A, e Rua Waldemar
Silenci, dai segue em linha reta na distincia de 129,00 metros, até encontrar o
marco n° 02, dai segue em curva de concordancia das Ruas Waldemar Silenci e
Demészio Nabarreti na distancia de 10,99 metros até encontrar o marco n° 03, dai
segue em linha reta na distdncia de 50,00 metros no alinhamento da Rua Demézio
Nabarreti até encontrar o marco n° 04, dai segue em curva de concordancia das
Ruas Demézio Nabarreti e Eugenio Guerra na distancia de 11,90 metros até
encontrar o marco n° 05, dai segue acompanhando o alinhamento da Rua Eugenio
Guerra na distancia de 229,45 metros até encontrar o marco n° 06, dai segue em
curva de concorddncia das Ruas Eugenio Guerra e Custodio Pereira na distancia de
10,70 metros até encontrar o marco n° 07, dai segue em linha reta na distancia de
140,00 metros no alinhamento da Rua Custddio Pereira até encontrar o marco n°
07-0; dai reflete a direita em dngulo reto, e segue em linha reta confrontando com a
Gleba A, na distancia de 72,00 metros até encontrar o marco L, dai deflete a
esquerda em angulo reto e segue em linha reta confrontando com a Gleba A, na
distancia de 47,00 metros até encontrar o marco n° 01-A, fechando assim o
perimetro da drea acima descrita. Sobre o terreno acima descrito foi edificado o
prédio comercial com 4.874,12m2 de area construida, que recebeu o n° 340 da Rua
Waldemar Silenci, conforme Av. 04 da matricula 26.458 do Registro de Imoveis da
Comarca de Leme/SP. Referido imovel encontra-se descrito e caracterizado na
matricula n. 26.458 do Registro de Imoveis da Comarca de Leme/SP.

1.2 O Imdvel foi havido pela ANHANGUERA por meio da escritura publica de venda e
compra lavrada nas notas do 26° Tabelionato de Notas da Comarca de Sdo Paulo/SP, Livro
2.335, Fls. 081/085, em 12/02/2008, com a Irmandade da Santa Casa de Misericérdia de
Leme/SP.

1.3 O Imovel esta cadastrado na Prefeitura do Municipio de Leme sob n°® 5.1950.0005.0000,
tendo-lhe sido atribuido para o exercicio de 2010 o valor venal de RS 3.373.974,17 (trés milhdes
trezentos e setenta e trés mil novecentos e setenta e quatro reais e dezessete centavos).

II. DA PROMESSA DE VENDA E COMPRA, FORMA DE PAGAMENTO E OUTRAS
AVENCAS

2.1 Por este instrumento particular ¢ na melhor forma de direito, a ANHANGUERA

compromete-se ¢ obriga-se a vender o Imovel ao FUNDO, que por sua vez, compromete-se e
obriga-se a compra-los, mediante as seguintes clausulas e condig¢des.
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2.2 Pela aquisigdo dos Imdveis, o FUNDO devera pagar a ANHANGUERA o prego de RS
4.900.000,00 (quatro milhdes e novecentos mil reais) em até 15 (quinze) dias a contar da
publicagdo do encerramento da oferta, a ser pago por meio de TED (Transferéncia Eletronica
Disponivel) para conta corrente de titularidade da ANHANGUERA mantida no Banco
Agéncia __ , Conta-Corrente n°. , concomitantemente & celebracdo da escritura
definitiva de compra ¢ venda do Imével (“Escritura™).

ITI. DA ESCRITURA DEFINITIVA DE VENDA E COMPRA

3.1 A escritura definitiva de venda e compra do Imdvel deverd ser outorgada pela
ANHANGUERA ao FUNDO em Tabelionato e local de escolha do FUNDQ no prazo maximo
de 15 (quinze) dias a contar da publicacdo do encerramento da oferta e mediante a entrega (i)
das certiddes negativas de tributos municipais referentes ao Imoével, atualizada; (ii) certidao
negativa de débitos expedida pelo INSS, (iii) Certiddo Negativa de Tributos e Contribui¢des
Federais, emitida pela Secretaria da Receita Federal do Ministério da Fazenda e (iv) demais
certidoes que forem exigidas pelo Cartoério de Registro de Imdveis para o registro da Escritura
na matricula do imével, declarando a ANHANGUERA que referidos tributos encontram-se
devidamente adimplidos.

3.2  Desde que a ANHANGUERA tenha cumprido todas as obrigagdes previstas neste
Instrumento e na legislagdo, o atraso do FUNDO no pagamento do prego acarretara a incidéncia
de multa de 2% (dois por cento), além de atualizagdo monetaria de acordo com a variagéo
apontada pelo IGP-M/FGV (indice Geral de Pregos de Mercado, divulgado pela Fundagio
Getulio Vargas), acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou fracdo, tudo
computado desde o vencimento até seu efetivo e integral pagamento e calculado pro rata die.

33 Todas as despesas relacionadas com a lavratura e registro da Escritura, tais como
emolumentos de tabelionato de notas, de registro de imdveis, ITBI e outros, correrdo por conta
exclusiva do FUNDO.

IV. DA POSSE E DA LOCACAO

4.1 O FUNDO sera imitido em sua posse indireta do Imovel a partir da lavratura da
Escritura do Imével, que se encontra atualmente ocupado pela ANHANGUERA, no qual
funciona a Faculdade Anhanguera, unidade Leme.

4.2. Na mesma data da imissdo do FUNDO na posse indireta do Imével, devera ser firmado com

a ANHANGUERA (“Locataria”) um contrato de loca¢do para que a mesma continue a
desenvolver a atividade de ensino que ja desempenha no Imovel.
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4.3. Referido contrato de locag@o contera as seguintes caracteristicas:

Prazo 10 (dez) anos, renovaveis pelo mesmo prazo.

Valor do aluguel mensal R$ 46.550,00 (quarenta e seis mil quinhentos
e cinquenta reais)

Indice de reajuste IPCA
Garantia Cessdo  fiduciaria de recebiveis da
ANHANGUERA

Multa rescisoria a ser imputada a Locataria | O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
em caso de desocupacdo antecipada do | multiplicado pela quantidade de meses
Imdvel restantes até o término do prazo inicial de
duracdo do contrato de locagdo de 10 anos,
se a rescisdo ocorrer durante o 1° ao 10° ano;

O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
multiplicado por 12, se a rescisdo ocorrer
durante o 11° ao 15° ano, em caso de
renovagio do prazo;

O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
multiplicado por 6, se a rescisdo ocorrer
durante o 16° ao 20° ano, em caso de
renovagdo do prazo.

4.4, O FUNDO ficara exclusivamente responsavel, a partir de sua imissdo na posse indireta
do Imovel, por todos os tributos, despesas e demais custos sobre ele incidentes, tais como IPTU,
taxas de conservagdo e limpeza, contas de agua e luz, despesas condominiais, com fato gerador
posterior a referida data, ainda que tais despesas e encargos sejam langados em nome da
ANHANGUERA ¢/ou terceiros, sem prejuizo do disposto no contrato de locacdo do Imovel a
ser firmado.

4.5.  Todos os tributos, despesas e demais custos sobre ele incidentes, tais como IPTU, taxas
de conservagdo e limpeza, contas de agua e luz, despesas condominiais, com fato gerador
anterior a data de transmissdo da posse ao FUNDO, permanecem de obrigagdo da
ANHANGUERA, ainda que tais despesas e encargos sejam lancados em nome do FUNDO
e/ou terceiros.
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V. DA CONDICAO RESOLUTIVA

5.1 E condi¢do para efetivagio da compra e venda de que trata este instrumento (i) a
assinatura do contrato de locacdo mencionado na clausula 4.2. e (ii) a entrega pela
ANHANGUERA ao FUNDO, da documentagao tratada na clausula 3 em ordem, atestando que
a presente transagdo pode ser realizada absolutamente livre e desembaragada de 6nus.

5.2. Também é condiglo para a efetivacdo da compra e venda de que trata este instrumento:
(i) a obten¢@o do registro da oferta publica de cotas do FUNDO junto a CVM, nos termos da
Instru¢do CVM n° 400 de 29 de janeiro de 2003; (ii) colocagdo da totalidade das cotas da oferta
publica; e (iii) cumprimento das demais obriga¢des previstas neste instrumento.

VI. DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE

6.1.  Ressalvado o disposto no item V, o presente instrumento obriga as partes contratantes e
seus herdeiros ou sucessores, a qualquer titulo, em carater irrevogavel e irretratavel.

VII. DAS DECLARACOES DA ANHANGUERA

7.1.  Declaracdes Iniciais:

A ANHANGUERA declara, para todos os fins e efeitos de direito, que inexistem agdes reais ou
pessoais reipersecutdrias que afetem ou possam vir a afetar o Imével.

A ANHANGUERA obriga-se a resguardar o FUNDO dos riscos da perda dos direitos ora
adquiridos ou da propriedade do Imovel quando de sua efetiva transmissdo, em virtude de
sentenca judicial que atribuir estes direitos ou a propriedade do Imdvel a terceiros, respondendo
pela evicgdo de direito, na forma da lei, declarando ainda que:

(1) desconhece existir sobre o Imdvel, quaisquer restri¢des de carater urbanistico, ambiental,
sanitario, viario e de seguranca que impe¢am a sua ocupagio pelo FUNDO;

(i1) desconhece existir qualquer projeto de desapropriacdo, declaracdo de utilidade publica
para fins de desapropriagdo ou ocupagdo temporaria que tenha por objeto o Imével, no todo ou
em parte;

(iii))  desconhece existir processo de tombamento iniciado, ou tombamento definitivo que
tenha por objeto o Imodvel, e que esses ndo se localizam em area de entorno de outro bem
tombado;

(iv) o Imdvel ndo abriga e nunca abrigou atividade que possa considera-lo contaminado ou

potencialmente contaminado, ou passivel de risco ao meio ambiente e/ou a saude publica, tais
como: aterro sanitario, depdsito de materiais radioativos, areas de manuseio de produtos
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quimicos, depdsito de material proveniente de industria quimica, cemitérios, mineracdes,
hospitais e postos de abastecimento de combustiveis;

W) inexistem quaisquer notificagdes, autos de infracdo, intimagdes ou penalidades impostas
pelos 6rgdos publicos municipais, estaduais ou federais que possam afetar o Imovel;

(vi)  possui patrimdnio suficiente para arcar com quaisquer demandas e pagar quaisquer
valores, condenagdes, créditos e obrigagdes constituidas e/ou propostas contra si e/ou seus
antecessores na titularidade do Imovel, e que possam vir a afetar a transagdo ou o Imével;

(viii) apresenta: (a) certiddo (negativa de débitos expedida pelo Instituto Nacional de Seguro
Social — INSS, via internet, sob o n. XXXXX, em XXXXX, valida at¢ XXXXX e (b) certidao
conjunta negativa de débitos relativos aos tributos federais e a Divida Ativa da Unido, expedida
via internet sob 0 n. XXXXX, em XXXXX, valida até XXXXX.

7.2.  Declaracdes Adicionais:

A ANHANGUERA declara e garante adicionalmente que:

() inexistem quaisquer agdes reais, pessoais reipersecutdrias em curso, de natureza civil,
comercial, fiscal ou trabalhista, movidas contra a ANHANGUERA em qualquer tribunal no
Brasil ou no exterior, que afetem ou possam afetar o Imével atualmente ou como resultado de
qualquer fato ocorrido durante os ultimos 20 (vinte) anos;

(i1) inexistem pessoas fisicas ou pessoas juridicas, mesmo que irregulares, ou quaisquer
outras entidades que reivindiquem a posse legal direta ou indireta do Imével,

(iii)  estd legalmente constituido e plenamente autorizado a praticar o ato acordado no
presente Contrato, € que o negdcio efetuado nos termos deste Contrato ndo afetara sua solvéncia
ou sua capacidade de cumprir todas as suas obrigagdes;

(iv)  a celebragao do presente Contrato por seus representantes legais abaixo assinados foi
devidamente autorizada pelos o6rgdos administrativos e gerenciais da ANHANGUERA e todos

os documentos necessarios a celebragdo do presente Contrato foram obtidos e aprovados;

) todos os consentimentos, rentiincias a consentimento, rentincias a direito de preferéncia
foram efetivados;

(vi)  reconhece, declara e garante que os processos mencionados nas certiddes pessoais
apresentadas ndo afetam a posse ¢ a propriedade da ANHANGUERA sobre o Imovel;

(vii) a celebracdo do presente Contrato ndo viola: (a) as disposi¢cdes de quaisquer atos
constitutivos ou do estatuto social da ANHANGUERA; (b) qualquer lei, regulamento ou
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decisdo de qualquer autoridade governamental; e (c) quaisquer contratos, avengas, autorizagoes
governamentais, instrumentos, acordos ou compromissos aos quais a ANHANGUERA esteja
vinculada.

7.3. Compromisso de Manter Indene: Exceto por disposigdo em contrario, a
ANHANGUERA devera indenizar ¢ manter o FUNDQO, seus sucessores, cessionarios €

quotistas, indenes (coletivamente “Partes Indenes™), bem como antecipard as Partes Indenes
todas as custas necessarias a promog¢do de sua defesa em quaisquer demandas, execugdes,
processos, agdes, procedimentos, arbitragem, julgamentos, obrigagdes, despesas (incluindo
custos e honorarios advocaticios incorridos na defesa de seus interesses que o FUNDO
contratara diretamente, apos a realizagdo de licitacdo entre 3 (trés) escritorios de advocacia de
renome no mercado, o escritério que apresentar o melhor beneficio, a critério do FUNDO)
(“Contingéncias”), que as Partes Indenes sejam direta ou indiretamente envolvidas, bem como
se compromete a reembolsar eventuais perdas, danos ou prejuizos de qualquer natureza
incorridos baseados, originados ou relacionados a: (i) falsidade ou omissdo contida nas
declaragdes e garantias prestadas pela ANHANGUERA nos termos do presente instrumento;
(i) o desenvolvimento e administracdo das atividades da ANHANGUERA anteriormente a
outorga deste instrumento; e (iii) qualquer débito, divida, procedimento, a¢do ou execugio,
incluindo todo e qualquer débito fiscal, trabalhista, previdenciario, civil ou originado direta ou
indiretamente de fatos ocorridos anteriormente a outorga da escritura de compra e venda.

7.4. Na hipdtese de concretizagdo de Contingéncias, o FUNDO devera comunicar a
ANHANGUERA, com no minimo 05 (cinco) dias uteis de antecedéncia quanto ao pagamento
ou reembolso que deverd ser feito pela ANHANGUERA, ou se possivel, em tempo ndo
superior a 1/3 (um terco) daquele concedido pela autoridade competente para pagamento da
Contingéncia, em esfera judicial ou extrajudicial, contado a partir do recebimento da respectiva
comunicacio, notificagio, interpelacdo ou citagdo da Contingéncia.

7.4.1. A inobservancia do prazo acima estipulado pelo FUNDO nio podera ser por este ou por
seu Administrador alegado, para imputar a ANHANGUERA a cobranca de penalidades
moratorias pelo ndo pagamento tempestivo.

VIII - DAS DECLARACOES DO FUNDO

8.1 BANCO OURINVEST S.A., na qualidade de Administrador do Fundo de Investimento
Imobiliario Anhanguera Educacional, e titular dos direitos de aquisi¢do da propriedade
fiduciaria dos Iméveis, declara que:

(1) os direitos decorrentes deste instrumento nao integram o seu ativo;

(i1) os direitos decorrentes deste instrumento ndo respondem, direta ou indiretamente, por
qualquer obrigacgdo sua;
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(iii))  os direitos decorrentes deste instrumento ndo compdem sua lista de bens e direitos, para
efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial;

(iv)  os direitos decorrentes deste instrumento ndo serdo dados em garantia de débito de suas
operag0es;

) os direitos decorrentes deste instrumento ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer
credores seus, por mais privilegiados que possam ser;

(vi)  os direitos decorrentes deste instrumento ndo serdo constituidos quaisquer 6nus reais
sobre o Imovel; e

(vii) os direitos decorrentes deste instrumento constituem patriménio do Fundo de
Investimento Imobiliario Anhanguera Educacional.

IX - DA CESSAO DE DIREITOS

9.1. Fica desde logo assegurado ao FUNDO o direito de ceder todos os direitos e obrigagdes
decorrentes da celebracdo deste instrumento.

X. DAS DISPOSICOES GERAIS

10.1  Qualquer alteragdo ou aditamento aos termos do presente instrumento somente obrigara
as partes se feita por escrito ¢ assinada conjuntamente por ambas.

10.2 Toda e qualquer comunicacdo entre as partes devera ser enviada para os enderegos
contidos no predmbulo deste instrumento ou para quaisquer outros que vierem a ser indicados
pelas partes, por escrito.

10.2.1 Nenhuma das partes podera alegar desconhecimento, ou nio recebimento, de qualquer
comunicac¢io que tenha sido dirigida, enderecada e remetida da forma acima mencionada, sendo
que nenhuma delas podera alegar desconhecimento se, tendo mudado seu enderego, ndo tiver
notificado a outra parte de tal circunstincia, ¢ do novo endereco.

10.3  Eventual tolerancia das partes em relagdo ao cumprimento das obrigagdes ora contraidas
consistira em mera liberalidade, ndo caracterizando, em hip6tese alguma, precedente ou novagio
contratual.

104 Os termos e disposi¢cdes deste instrumento prevalecerdo sobre quaisquer outros

entendimentos ou acordos anteriores entre as partes, verbais ou escritos, referentes ao objeto
aqui estabelecido.
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10.5 Qualquer disposicdo deste contrato que seja considerada proibida, invalida ou
inexeqiiivel em hipotese alguma invalidard ou afetara o mesmo como um todo ou as demais
disposigdes contratuais. Caso qualquer uma das clausulas do presente contrato seja considerada
proibida, invalida ou inexeqiiivel, as partes comprometem-se a negociar em boa-fé a
substitui¢do de referida clausula por uma clausula equivalente que seja valida e eficaz.

10.6 O FUNDO ¢ a ANHANGUERA declaram ter todos os poderes necessarios para
celebrar o presente instrumento e cumprir todas as obrigagdes nele previstas, tendo tomado
todas as medidas necessarias para autorizar a sua celebragao.

10.7 As partes contratantes autorizam o Sr. Oficial do Cartorio de Registro de Imoéveis
competente a proceder a todos os atos de registro necessarios e decorrentes deste contrato,
arcando o FUNDO com os custos e despesas dai decorrentes.

10.8  Fica eleito o Foro desta Capital do Estado de Sdo Paulo para dirimir quaisquer duvidas
ou controvérsias oriundas deste contrato, com exclusdo de quaisquer outros, por mais

privilegiados que sejam ou venham a ser.

E, por estarem assim justas e contratadas, as partes firmam o presente contrato em 02 (duas) vias
de igual teor e forma, na presenca das duas testemunhas abaixo assinadas.

Sdo Paulo, XX de outubro de 2010.

ANHANGUERA EDUCACIONAL S/A.

BANCO OURINVEST S/A na qualidade de Administrador do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAL

Testemunhas:

1 2.
Nome: Nome:
RG: RG:
CPF: CPF:
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO
DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL E OBRIGACOES ACESSORIAS

ANHANGUERA EDUCACIONAL PARTICIPACOES S/A., sediada na Alameda Maria
Tereza, n°. 2000, bairro Dois Cdérregos, Valinhos/SP, CEP 13.278-181, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 04.310.392/0001-46, com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do
Estado de Sdo Paulo, sob NIRE n°. XXXXXXXXX, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social consolidado, por seus representantes: [qualificar] doravante simplesmente
designada AESAPAR [ confirmar qualificagdo]

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAL,
constituido de acordo com o disposto na Lei n°. 8.668, de 25 de junho de 1993 ¢ na Instrugdo da
Comissdo de Valores Mobiliarios n°. 472, de 31 de outubro de 2008, com seu regulamento
registrado no Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas desta Capital, neste
ato representado por seu administrador, BANCO OURINVEST S/A (doravante simplesmente o
“ADMINISTRADOR?), institui¢do financeira com sede nesta Capital, na Avenida Paulista, n°.
1.728, sobreloja, 1°, 2° e 11° andares, inscrita no CNPJ sob n°. 78.632.767/0001-20, com seus
atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo — JUCESP, sob NIRE
35.300.524.179, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, doravante simplesmente
designado FUNDO.

Tém entre si, justo e contratado, 0o que se obrigam a cumprir por si, seus bens, herdeiros e
sucessores, a qualquer tempo, ¢ que se regera mediante as seguintes clausulas, termos e
condigdes, a saber:

I. DO OBJETO

1.1 A AESAPAR, a justo titulo e absolutamente livre e desembaragada de quaisquer 6nus
ou responsabilidades, mesmo por ac¢des, execucdes, penhoras, dividas ou duvidas de qualquer
natureza, notadamente por gravames fiscais, impostos ou taxas, contribuicdes ou encargos em
débito, ou por hipotecas legais, judiciais ou convencionais, passivos ambientais, op¢des de
compra, € senhora e legitima proprietaria do imovel a seguir descrito, caracterizado e titulado
(“Imével”):

PREDIO COMERCIAL, com a drea de 4.886,45m2, situado & Alameda Maria
Tereza n° 2.000, na cidade e comarca de Valinhos, Estado de Sdo Paulo, cujo lote de
terreno corresponde ao lote n® “12-13”, resultante da unificacdo dos lotes n’s 12 e
13, localizados na quadra “I” do loteamento denominado “DOIS CORREGOS”,
com uma drea total de 14.530,00m2, medindo: 90,40m de frente Alameda Maria
Tereza; a direita mede 156,00m, confrontando com o lote n° 1; nos fundos mede
90,00m, confrontando com os lotes n’s 12 e 11, das Chdcaras Dois Corregos, e a
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esquerda mede 162,00m, onde confronta com o lote n° 14, o qual se encontra
descrito e caracterizado na matricula n°. 1277 do Cartério de Registro de Imoveis e
Anexos de Valinhos /SP.

1.2 O Imovel foi havido pela AESAPAR por meio da escritura publica de venda e compra
lavrada nas notas do 2° Tabelionato da Comarca de Itatiba /SP, Livro 0673, Fls. 237/246, em
28/04/2010, com A.E.M. Participagdes Ltda ¢ PDUNAS Empreendimentos Imobiliarios e
Participagdes Ltda.

1.3 O Imével estd cadastrado na Prefeitura do Municipio de Valinhos sob n® 15385/00
[Anhanguera, favor confirmar o cadastro], tendo-lhe sido atribuido para o exercicio de 2010 o
valor venal de R$ 3.507.541,33 (trés milhdes quinhentos e sete mil quinhentos e quarenta e um
reais e trinta e trés centavos).

II. DA PROMESSA DE VENDA E COMPRA, FORMA DE PAGAMENTO E OUTRAS
AVENCAS

2.1 Por este instrumento particular ¢ na melhor forma de direito, a AESAPAR compromete-
se ¢ obriga-se a vender o Imoével ao FUNDO, que por sua vez, compromete-se ¢ obriga-se a
compra-los, mediante as seguintes clausulas e condigdes.

2.2 Pela aquisi¢gdo dos Imoveis, o FUNDO devera pagar a AESAPAR o preco de RS
9.260.000,00 (nove milhdes duzentos e sessenta mil reais) em até¢ 15 (quinze) dias a contar da
publicagdo do encerramento da oferta, a ser pago por meio de TED (Transferéncia Eletronica
Disponivel) para conta corrente de titularidade da AESA mantida no Banco __ , Agéncia
_____, Conta-Corrente n°. , concomitantemente a celebragdo da escritura definitiva de
compra ¢ venda do Imdvel (“Escritura™).

ITI. DA ESCRITURA DEFINITIVA DE VENDA E COMPRA

3.1 A escritura definitiva de venda e compra do Imdvel devera ser outorgada pela
AESAPAR ao FUNDO em Tabelionato e local de escolha do FUNDO no prazo maximo de 15
(quinze) dias a contar da publicacdo do encerramento da oferta e mediante a entrega (i) das
certiddes negativas de tributos municipais referentes ao Imovel, atualizada; (ii) certiddo negativa
de débitos expedida pelo INSS, (iii) Certiddo Negativa de Tributos ¢ Contribui¢gdes Federais,
emitida pela Secretaria da Receita Federal do Ministério da Fazenda e (iv) demais certiddes que
forem exigidas pelo Cartorio de Registro de Imdveis para o registro da Escritira na matricula do
imével, declarando a AESAPAR que referidos tributos encontram-se devidamente adimplidos.

3.2 Desde que a AESAPAR tenha cumprido todas as obrigacdes previstas neste Instrumento
e na legislagio, o atraso do FUNDO no pagamento do preco acarretara a incidéncia de multa de
2% (dois por cento), além de atualizacdo monetaria de acordo com a variagdo apontada pelo
IGP-M/FGV (indice Geral de Precos de Mercado, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas),
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acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou fragdo, tudo computado desde o
vencimento até seu efetivo e integral pagamento e calculado pro rata die.

33 Todas as despesas relacionadas com a lavratura e registro da Escritura, tais como
emolumentos de tabelionato de notas, de registro de imoveis, ITBI e outros, correrdo por conta
exclusiva da FUNDO.

IV. DA POSSE E DA LOCACAO

4.1 O FUNDO sera imitido em sua posse indireta do Imével a partir da lavratura da
Escritura do Imével, que se encontra atualmente ocupado pela AESAPAR, no qual funciona o
escritorio administrativo.

4.2. Na mesma data da imissdo do FUNDO na posse indireta do Imével, devera ser firmado com
a AESAPAR (“Locataria”) um contrato para que a mesma continue a desenvolver a atividade
que ja desempenha no Imoével, com as seguintes caracteristicas:

Prazo de Locagdo 10 (dez) anos, renovaveis pelo mesmo prazo.

Valor do aluguel mensal R$ 87.970,00 (oitenta e sete mil novecentos e
setenta reais)

Indice de reajuste IPCA
Garantia Cessdao  fiduciaria de  recebiveis da
AESAPAR

Multa rescisoria a ser imputada a Locataria | O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
em caso de desocupagdo antecipada do | multiplicado pela quantidade de meses
Imovel restantes até¢ o término do prazo inicial de
durag@o do contrato de locagdo de 10 anos,
se a rescisdo ocorrer durante o 1° ao 10° ano;

O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
multiplicado por 12, se a rescisdo ocorrer
durante o 11° ao 15° ano, em caso de
renovagdo do prazo;

O valor equivalente ao ultimo aluguel pago,
multiplicado por 6, se a rescisdo ocorrer
durante o 16° ao 20° ano, em caso de

renovagdo do prazo.
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4.4. O FUNDO ficara exclusivamente responsavel, a partir de sua imissdo na posse indireta
do Imovel, por todos os tributos, despesas ¢ demais custos sobre ele incidentes, tais como IPTU,
taxas de conservagdo e limpeza, contas de dgua e luz, despesas condominiais, com fato gerador
posterior a referida data, ainda que tais despesas e encargos sejam langados em nome da
AESAPAR c¢/ou terceiros, sem prejuizo do disposto no contrato de locagdo do Imdvel a ser
firmado.

4.5. Todos os tributos, despesas e demais custos sobre ele incidentes, tais como IPTU, taxas
de conservagdo e limpeza, contas de agua e luz, despesas condominiais, com fato gerador
anterior a data de transmissao da posse ao FUNDO, permanecem de obrigacdo da AESAPAR,
ainda que tais despesas e encargos sejam langados em nome do FUNDO e/ou terceiros.

V. DA CONDICAO RESOLUTIVA

5.1 E condi¢do para efetivagio da compra e venda de que trata este instrumento (i) a
assinatura do contrato de locagdo mencionado na clausula 4.2. e (ii) a entrega pela AESAPAR
ao FUNDO, da documentagdo tratada na clausula 3 em ordem, atestando que a presente
transacdo pode ser realizada absolutamente livre e desembaracada de 6nus.

5.2. Também é condiglo para a efetivacdo da compra e venda de que trata este instrumento:
(1) resultado satisfatorio do relatério de diligéncia legal do Imével que se encontra pendente de
conclusio; (ii) a obteng@o do registro da oferta publica de cotas do FUNDO junto a CVM, nos
termos da Instru¢do CVM n°® 400 de 29 de janeiro de 2003; (iii) colocag¢do da totalidade das
cotas da oferta publica; e (iv) cumprimento das demais obrigacdes previstas neste instrumento.

VI. DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE

6.1. Ressalvado o disposto no item V, o presente instrumento obriga as partes contratantes ¢
seus herdeiros ou sucessores, a qualquer titulo, em carater irrevogavel e irretratavel.

VII. DAS DECLARACOES DA AESA

7.1.  Declaracdes Iniciais:

A AESAPAR declara, para todos os fins e efeitos de direito, que inexistem agdes reais ou
pessoais reipersecutdrias que afetem ou possam vir a afetar o Imével.

A AESAPAR obriga-se a resguardar o FUNDO dos riscos da perda dos direitos ora adquiridos
ou da propriedade do Imdvel quando de sua efetiva transmissdo, em virtude de sentenga judicial
que atribuir estes direitos ou a propriedade do Imével a terceiros, respondendo pela evicgdo de
direito, na forma da lei, declarando ainda que:
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(i) desconhece existir sobre o Imdvel, quaisquer restri¢des de carater urbanistico, ambiental,
sanitario, viario ¢ de seguranca que impe¢am a sua ocupacgio pelo FUNDO;

(i1) desconhece existir qualquer projeto de desapropriagdo, declaragcdo de utilidade publica
para fins de desapropriagdo ou ocupagdo temporaria que tenha por objeto o Imovel, no todo ou
em parte;

(iii)  desconhece existir processo de tombamento iniciado, ou tombamento definitivo que
tenha por objeto o Imodvel, e que esses nao se localizam em 4rea de entorno de outro bem
tombado;

(iv) o Imdvel ndo abriga e nunca abrigou atividade que possa considera-lo contaminado ou
potencialmente contaminado, ou passivel de risco ao meio ambiente e/ou a saude publica, tais
como: aterro sanitario, depdsito de materiais radioativos, areas de manuseio de produtos
quimicos, depdsito de material proveniente de industria quimica, cemitérios, mineracdes,
hospitais e postos de abastecimento de combustiveis;

W) inexistem quaisquer notificagdes, autos de infragdo, intimagdes ou penalidades impostas
pelos 6rgaos publicos municipais, estaduais ou federais que possam afetar o Imovel;

(vi)  possui patrimdnio suficiente para arcar com quaisquer demandas e pagar quaisquer
valores, condenagdes, créditos e obrigagdes constituidas e/ou propostas contra si e/ou seus
antecessores na titularidade do Imovel, e que possam vir a afetar a transagio ou o Imével;

(viii) apresenta: (a) certiddo (negativa de débitos expedida pelo Instituto Nacional de Seguro
Social — INSS, via internet, sob o n. XXXXX, em XXXXX, valida at¢ XXXXX e (b) certidao
conjunta negativa de débitos relativos aos tributos federais e a Divida Ativa da Unido, expedida
via internet sob 0 n. XXXXX, em XXXXX, valida até¢ XXXXX.

7.2.  Declaracdes Adicionais:

A AESAPAR declara e garante adicionalmente que:

(1) inexistem quaisquer agdes reais, pessoais reipersecutdrias em curso, de natureza civil,
comercial, fiscal ou trabalhista, movidas contra a AESAPAR em qualquer tribunal no Brasil ou
no exterior, que afetem ou possam afetar o Imovel atualmente ou como resultado de qualquer
fato ocorrido durante os ultimos 20 (vinte) anos;

(i1) inexistem pessoas fisicas ou pessoas juridicas, mesmo que irregulares, ou quaisquer
outras entidades que reivindiquem a posse legal direta ou indireta do Imével,
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(iii)  estd legalmente constituido e plenamente autorizado a praticar o ato acordado no
presente Contrato, e que o negdcio efetuado nos termos deste Contrato ndo afetara sua solvéncia
ou sua capacidade de cumprir todas as suas obrigagdes;

(iv)  a celebragdo do presente Contrato por seus representantes legais abaixo assinados foi
devidamente autorizada pelos orgdos administrativos e gerenciais da AESAPAR e todos os
documentos necessarios a celebragdo do presente Contrato foram obtidos e aprovados;

W) todos os consentimentos, rentincias a consentimento, rentincias a direito de preferéncia
foram efetivados;

(vi)  reconhece, declara e garante que os processos mencionados nas certiddes pessoais
apresentadas ndo afetam a posse ¢ a propriedade da AESAPAR sobre o Imovel;

(vii) a celebracdo do presente Contrato ndo viola: (a) as disposi¢cdes de quaisquer atos
constitutivos ou do estatuto social da AESAPAR; (b) qualquer lei, regulamento ou decisdo de
qualquer autoridade governamental; e (c) quaisquer contratos, avengas, autorizag¢des
governamentais, instrumentos, acordos ou compromissos aos quais a AESAPAR esteja
vinculada.

7.3. Compromisso de Manter Indene: Exceto por disposi¢do em contrario, a AESAPAR

devera indenizar ¢ manter o FUNDO, seus sucessores, cessionarios e quotistas, indenes
(coletivamente “Partes Indenes”), bem como antecipara as Partes Indenes todas as custas
necessarias a promocdo de sua defesa em quaisquer demandas, execugdes, processos, agdes,
procedimentos, arbitragem, julgamentos, obrigagdes, despesas (incluindo custos e honorarios
advocaticios incorridos na defesa de seus interesses que o FUNDO contratard diretamente, apos
a realizagdo de licitacdo entre 3 (trés) escritorios de advocacia de renome no mercado, o
escritorio que apresentar o melhor beneficio, a critério do FUNDO) (“Contingéncias”), que as
Partes Indenes sejam direta ou indiretamente envolvidas, bem como se compromete a
reembolsar eventuais perdas, danos ou prejuizos de qualquer natureza incorridos baseados,
originados ou relacionados a: (i) falsidade ou omissdo contida nas declaragdes e garantias
prestadas pela AESAPAR nos termos do presente instrumento; (ii) o desenvolvimento e
administra¢do das atividades da AESAPAR anteriormente & outorga deste instrumento; e (iii)
qualquer débito, divida, procedimento, acdo ou execucdo, incluindo todo e qualquer débito
fiscal, trabalhista, previdenciario, civil ou originado direta ou indiretamente de fatos ocorridos
anteriormente a outorga da escritura de compra e venda.

7.4. Na hipotese de concretizagdo de Contingéncias, o FUNDO devera comunicar a AESAPAR,
com no minimo 05 (cinco) dias uteis de antecedéncia quanto ao pagamento ou reembolso que
devera ser feito pela AESAPAR, ou se possivel, em tempo ndo superior a 1/3 (um terco)
daquele concedido pela autoridade competente para pagamento da Contingéncia, em esfera
judicial ou extrajudicial, contado a partir do recebimento da respectiva comunicagio,
notificagdo, interpelagdo ou citagdo da Contingéncia.
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7.4.1. A inobservancia do prazo acima estipulado pelo FUNDO nio podera ser por este ou por
seu Administrador alegado, para imputar 8 AESAPAR a cobranca de penalidades moratdrias
pelo ndo pagamento tempestivo.

VIII - DAS DECLARACOES DO FUNDO

8.1 BANCO OURINVEST S.A., na qualidade de Administrador do Fundo de Investimento
Imobiliario Anhanguera Educacional, e titular dos direitos de aquisi¢do da propriedade
fiduciaria dos Iméveis, declara que:

(1) os direitos decorrentes deste instrumento nao integram o seu ativo;

(i1) os direitos decorrentes deste instrumento ndo respondem, direta ou indiretamente, por
qualquer obrigac¢do sua;

(iii)  os direitos decorrentes deste instrumento ndo compdem sua lista de bens e direitos, para
efeito de liquidacdo judicial ou extrajudicial;

(iv)  os direitos decorrentes deste instrumento ndo serdo dados em garantia de débito de suas
operacdes;

) os direitos decorrentes deste instrumento ndo s2o passiveis de execugdo por quaisquer
credores seus, por mais privilegiados que possam ser;

(vi)  os direitos decorrentes deste instrumento ndo serdo constituidos quaisquer 6nus reais
sobre o Imovel; e

(vii) os direitos decorrentes deste instrumento constituem patriménio do Fundo de
Investimento Imobiliario Anhanguera Educacional.

IX - DA CESSAO DE DIREITOS

9.1. Fica desde logo assegurado ao FUNDO o direito de ceder todos os direitos e obrigagdes
decorrentes da celebracdo deste instrumento.

X. DAS DISPOSICOES GERAIS

10.1  Qualquer alteragdo ou aditamento aos termos do presente instrumento somente obrigara
as partes se feita por escrito ¢ assinada conjuntamente por ambas.
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10.2 Toda e qualquer comunica¢do entre as partes devera ser enviada para os enderegos
contidos no predmbulo deste instrumento ou para quaisquer outros que vierem a ser indicados
pelas partes, por escrito.

10.2.1 Nenhuma das partes podera alegar desconhecimento, ou nio recebimento, de qualquer
comunicacio que tenha sido dirigida, enderecada e remetida da forma acima mencionada, sendo
que nenhuma delas podera alegar desconhecimento se, tendo mudado seu enderego, nio tiver
notificado a outra parte de tal circunstincia, e do novo endereco.

10.3  Eventual tolerancia das partes em relagdo ao cumprimento das obrigagdes ora contraidas
consistira em mera liberalidade, ndo caracterizando, em hipotese alguma, precedente ou novagéo
contratual.

104 Os termos e disposi¢cdes deste instrumento prevalecerdo sobre quaisquer outros
entendimentos ou acordos anteriores entre as partes, verbais ou escritos, referentes ao objeto
aqui estabelecido.

10.5 Qualquer disposicdo deste contrato que seja considerada proibida, invalida ou
inexeqiiivel em hipotese alguma invalidard ou afetara o mesmo como um todo ou as demais
disposigdes contratuais. Caso qualquer uma das clausulas do presente contrato seja considerada
proibida, invalida ou inexeqiiivel, as partes comprometem-se a negociar em boa-f¢ a
substitui¢do de referida clausula por uma clausula equivalente que seja valida e eficaz.

10.6 O FUNDO ¢ a AESAPAR declaram ter todos os poderes necessarios para celebrar o
presente instrumento e cumprir todas as obrigacdes nele previstas, tendo tomado todas as
medidas necessarias para autorizar a sua celebracao.

10.7 As partes contratantes autorizam o Sr. Oficial do Cartorio de Registro de Imoéveis
competente a proceder a todos os atos de registro necessarios ¢ decorrentes deste contrato,
arcando o FUNDO com os custos e despesas dai decorrentes.

10.8  Fica eleito o Foro desta Capital do Estado de S&o Paulo para dirimir quaisquer duvidas
ou controvérsias oriundas deste contrato, com exclusdo de quaisquer outros, por mais

privilegiados que sejam ou venham a ser.

E, por estarem assim justas e contratadas, as partes firmam o presente contrato em 02 (duas) vias
de igual teor e forma, na presenca das duas testemunhas abaixo assinadas.

Sdo Paulo, XX de outubro de 2010.

ANHANGUERA EDUCACIONAL PARTICIPACOES S/A.
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BANCO OURINVEST S/A na qualidade de Administrador do
INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAL

FUNDO DE

Testemunhas:

1 2.
Nome: Nome:
RG: RG:

CPF: CPF:

130



4. Certidoes das Fichas de Matriculas do Imoveis
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REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE LEME - SP

Rua Antonio Mourdo, 140 - Centro - CEP: 13.610-090 Fone: (19) 3554-8162
LEME CNPJ: 11.205.188/0001-20

PRIMEIRO CARTORIO « FORO EXTRAJUDICIAL —_—

REGISIRD UE IMOVEIS DA COMARCH OE LEME - §F_ S—rim—— "

0ol,-

LiVRO 2 - REGISTRO GERAL FLS,

maTRicuLs 12 26,458 —  DATA 04 de fevereiro de 1,994 ,—
Mna dree de ‘terras, sem benfeitorias, denominemda de "GLEBA B",—
situade nesta cidade e comarca de Leme, com a Area ou exbensgo ~
superficial de 23.252,17 metros guadrados, com as seguintes medi
das, divisas e confrontegdes: Inioia—se no marce n? 0l-A, cravado
junto A Aivisa com & Gleba A, e Rua Waldemar Silenci, dai segue-
em linha reta na disténeia de 129,00 metros, até sncontrar o marp
co n? 02, daf segue em curva de concordincie das Ruas VWeldemar -
Silencli e Demézio Nabarreti na distincia de 10,99 metros até en-
contrar o mzrco nf 03, daf segue em linha reta na digitancia de -
50,0C metros no alinhamento de Rua Deméziv Nabarreti até encon—
trar o marcc n® 04, dail segue em ocurva de concordincia das Ruas—
Demézio Nabarreti e Fugenio.Guerra na digtincia de 11,90 metrog-
2teé encontrar o marco nf 05, dai segue acompénhando o alinhamen—
to da Rus Bugenio Guerra na dist@necia de 229,45 metros atd encop
trar o marco nf 0§, daf segue sm curva de concordincia das Ruasn—
Eugenio Guexrram e Custddio Pereira na disitféncia de 10,70 metros -
atd encontrar o marce n® 07; daf megue em linha rebta ne diathn——
ciz de 140,00 metros no alinhamento da Rua Custddic Pereira atd-
encontrar o marco nf 07-0, dadf deflete & direita em angulo reta,
e segue em linha rdta confrontando com a Gleba A, na distlneia de
72,00 metrom até encontrar o marco L; dai deflete & esguerda em—
angulo reto e sBegue em linha reta confrontandc com Gleba A, A -
distdncia de 47,00 metros até encontrar o marco nf 0l-A, fechan—
do assim o perfmetro das drea acims descrita’. tadastrade na muni
cipalidaede local em majior porgic sob ne 5.1950.0005 .00. PROPRIE~
TARYA:~ IRMANDADE DA SANTA CASA DE MTSFRICORDIA DE_IEME, entidade
filantrépica, sem fins lucrativos, com sede nesta cidads e comar-
ca de Leme, Estado de S8o Paulo, & rua Padre Julifo n? 1213, ins-
erita no CGCAF sob n? 51,381,903/0001-09, representads por sen -
Provedor eleito por Assembléis Geral Ordindria de 12.08.1993, Dr,
José Benedito Ruas Beldin, braeileiro, casado, advogado, RG/SP 6.
612.775, CIC 715.344.588-91, residente e¢ domicilisdoc em Leme, na-
Rue Joaguim Mourfio, 780, nos teéimos do art. 28, item "a", do res—
pectivo estatuto, de referida Irmandede, gue acha-se registrado ng
CRCPJ mob n® SY pag. 53/54, em 02.09.1974. TITUIO AQUESTTIVO: meeor
Reg. 3 matricule 13,377 Livro.2 RG em datafie’ 06/07/1.984 do CRI—+~
de Leme, SP., O Oficial t:—:’é;*’“*“‘¢-=~7ﬂel, José Danilo Corréa.

.Re 1/26.45B =~ Lems, 03 de odutubro ds 1997, Conforme mandado ds -
Registro de Penhora passado pelas Junts de Congiliagan e Julgamen-
to de Armras, assinado pele M. M., Juiz do Trabalho, Exmpbe. S5r. Dr.
Hermeline de Dliveirm Santos, o gual Fica arquivado nesta serven-
tis, extreido dns sautos de processc n2 635/91-0, sntre partes, o
SINDICATD DOS EMPREGADOS EM ESTABELEC IMENTOS DE SAUDE DE CAMRI -~
NAS, situado & rua Duque de Caxiess, 368, Campinas, SP., CGC/MF =~
n? 46.087,.854.000l-58, comn reclaments, o & IAMANDADE DA SANTA -
CASA DE MISERICORDIA BE LEME, situsds ne rua Padre Juliao, 1213,
gm Lamey CGC/MF 51.381.953/0001-09, procedn 80 registro da penho=-

; 000170003
1
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ra no imovsel sonastente desta mztricula . pzra o ntdia da osoeie
ol matricula ; para g Nhigs. O8 8XBoU=
gao promovida nos sutos acime menciomsde, not valor de A l.405. -

J¥B 202 e

383,29, &m 30.04.97. raferents ao principai. custas @ honordrios
peripisis. Ciente a ara. D. Ruth Bagaro VYiolin, sxercents da fun=

g8o de Provedora, Ficando como fiel depositdris em 21.07.1997. O
DFICIAL FAc_——-ﬁ“f—-———t—(Bgl. Joss DBNilo COFro2)eeseas

Av.2/26 458 - Leme (SPF), 22 de maio de 2002. Mandado de Averbagfio:-
Corfforme mandado judicial de levantamento de penhora passado pela Vara do Trabalho
de Araras (SP), acs 04 de abril de 2002, assinado pela M.M. Juiza do Trabalho, Exma.
Sra. Dra. Inez Maria Jantalia, extraido dos autos da Reclamacio Trabalhista requerido

pelo Sindicato dos Empregados em Estabelecimerntos de Saidde de Campinas
contra frmandade da Santa Casa_de Mlseﬂcén_ﬂa de Leme, nesta qualificados,
processo_n°. 895/80-0, procedo ao levantamento da penhora objeto do registro n°._07

nesta matricula, efetuada em data dex03 de ocutubro de 1997, conforme determinado. O
Oflwz‘ Bel. José Danilo Corréa.

R.3/26.458 - Leme (SP), 28 de margo de 2008. Registro de Venda e Compra'-
Corforme escritura ptiblica de venda e compra lavwada nas notas do 26°. Tabelionato de
Naotas da comarca de S3o Paulo (SP), Livvo . 2.335 - Fis. 081/085 em data de 12 de
fevereiro de 2008, a proprietaria Irmendade da Santa Casa de Misericdrdia de Leme,
nesta quafificada, vende. o imdwel objeto desta matricula, a Anbanguera
Educacional S.A., com sede e foro na cidade de Valinhos, Estado de Sao Paulo, na
Alameda Maria Tereza, rf. 2.000 - sala 01 - Bairro Dds Cdorregos, inscrita no CNPJ. sob
nP. 05.808.792/0001-49, sucessora por incorporacio da Sociedade Educacional de
Leme S.A., sociedade anénima por transformacgio da Socledade Educacional de Leme
Ltda., anteriormente dencrrinada Associacio Lemense de Educagio e Cultura - ALEC,
com seu estatuto social aprovado peta Assermbléla Geral Extraordinaria reallzada emn 20
de abril de 2005, cuja ata fol registrada na Juta Comercial do Estado de S80 Paulo sob
nP, 126.398/05-7, em 28/04/2005, pelo valor de R$_250.000,00 {duzentos e cinguenta

mil reais), cm! 084,76 - exercicio de 2008. O Substituto
Desngnaao ~——~—— _Carios Rafael Eigenheer.

I3

Prenctacdo n. 108.860, de 15 de junho de 2010.

AV. 04 — CONSTRUGAQ: Pelo requerimento firmado em Valinhos — SP, em
10/08/2010, aditado pelo requerimento firmado em Valinhos — 8P, em 02/07/2010,
averba-se que sobre o terreno foi edificado o prédio comercial com 4.874,12 m2 de
area construlda, que recebeu o n. 340, da Rua Waldemar Silenci, conforme
comprova cartiddo de construgio n. 03010, expedida em 09/02/2010, pelo Setor do
Cadastro Técnico do Municipic de Leme — SP; Certidéo Positiva com Efeitos de
Negativa de Débitos Relativos &s Contribuigbes Previdenciarias e as de Terceires n.
389382010-21024020, emitida em 09/06/2010, e a Certidéo Positiva com Efeitos da
Negativa de Débitos Relativos as Contribuigbes Previdencidrias e as de Terceiros n.

trneaniafihan. 0 2
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, REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE LEME - SP

Rua Antonio Mour&o, 140 - Centro - CEP: 13.610-090 Fone: (19) 3554-8162

LEME - CNPJ: 11.205.188/0001-20
[
LIVRO N. 2 - REGISTRO REGISTRO DE IMOVEIS
=~ MATRICULA GEE@»&A . DE LEME — SF
| 26458 | [ oz |

Laeme, 08 de julhe de 2010.
388372010-21024020, emitida em 08/06/2010, as quais ficam arquivadas. Leme, 08 de julho de

&
-fo.msg’/

Z010. Z

E_l,‘l Eu, {(André de Almelda Cangadn) escrevente, digitei, conferi e
—— evi. 4

ho Oficial...: R§ 15,61 CERTIFICO que apresente foiextraida eminteiroc teor, da

Ro Egtado,...: R§ 5.57 matricula n°.: 26458, em forma reprografica, nos termos

Ao IPESP..... 2 RS 413 doartigo 19, § 19 da Lel 6.015/1973 e refere-se aos atos

Ac Reg. Civil: R$ 1,03 - N a .

Y praticados até o dia imediatamente anterior a emissao.

o Trib. Just: RS 1,03 L SP. 12 de iulho de 2010 i

Total,....... 1 R§ 31,37 -eMeSE, € julho de .

Tatianh Burdfe Sodre
Escrev i

izt
}{3‘{;;':\

]

o e e o oo [N o
2898 -
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CADAS_TRO: 15385/00, setor 5493 quarteirdo 0998, da Prefeitura Municipal de
Valinhos.

PREDIO_COMERCIAL, com &rea total de 4.886,45m?, situado a Alameda
Maria Tereza, n° 2 0G0, nesta c:1dade - Comarca de VALI'NHOS cujo :lote de Terreno
corresponde ao lote n° "12 137, resultante da unificagao dos lotes. n° 12 e 13,
localizados na quadra “I" do loteamento denominado “DOIS C(‘.')RREGOS" com uma Area
total de 14,530,00m2, medindo; 90,40::1 de frente Alameda Maria Tereza; a direita mede
156,00m, confrontando com o lote Ii 11; nos fundos mede 90,00m, confrontando com
os lotes n°s. 12 e 11, das Chacaras Dols Corregos /e a esquerda mede 162,00m, onde
confronta com o lote n° 14, (V:de - Av 3/25 111 de 11/09/1. 980; Av. 4/25.111 de
16/08/1.985; Av.12, Av. 13, & Av 14/25 111 ctatados de 26/04/1.994, Av.32 e
Av.33/25.111 datados de 20/08/2 004 do 1° Oﬁc1a1 de Reglsrro de Iméveis da Comarca
de Campinas. [A presente matricula f01 aberta de oﬁcm, nos termos do item 45, letra b,
Capitulo XX das Nor:rnas de Senm;o da Corregedona Geral da Justiga do Estado de Séo- \“-\ (
Paulo; a wsta de certidéo de onus exped.lda aos 12 de _]ulho de 2.006, prenotada: sob 1°
840 neste cartono) [
PROPRIETARIA: AEM PAR’I‘ICH”AQOES LTDA, inscrita no CNPJ/MF. .sob n®
60.553. 252/0001 -70, .com sede na c1dade de Baruen SP aAlamcda Toca.utms. n° 956,
2° andar, sala 21, Bairro  de Alphavﬂle {’I‘:tulo Aquisitive: 'R.35 / 25,111 de
27/12/2.004, do 1° Oficial de Reglstro de Il:nove' ‘'da Comarca de Campinas). Valinhos,
11 de agosto de 2.006. (BPA). O Ofi ‘qﬁ_«!m.ak (A.ntomo I!son'da Silva Mota)
Av.1/1277: Nos termos de certidéo expedld_aos 12 ‘de julho de 2.006 pelo 1° Oficial de
Registro de Imébveis da Comarca de ‘Campinas - 8P, e nos termos do instrumento
particular datado de 06 de agosto de 2.005 e anexos I e II, passado nesta cidade,
prenotado sob n°. 314.646, no ment:ionadp cartdrio, fago constar que, a proi:!rieténa .
A EM PARTICIPACOES LTDA, ja qu‘aliﬁcaéla. deu o imével em LOCACAO a empresa
ANHANGUERA EDUCACIONAL S/A com sede social & Rua Comendador Franco n®. 35,
Centro, na cidade de Itatiba - SP, mscnta no CNPJ/MF. sob n°. 05.808. 792/0001 49’
pelo prazo de 8\4 meses, com inicio em 15 de julho de 2.005 e término em 15 de julho de

2.012, sendo que dos 04 (quatro) primeiros anos de vigéncia do contrato, ou seja, do 1°..
ao 48° més, o aluguel devido mensalmente tera‘como valor base a importancia de .
R$25.000,00, av qual serd aplicado os seguintes critérios para concessao de descontos e
reajusies: [ - ‘Nos dois primeiros meses de vigéncia do contrato a locataria estara
dispensada do pagamento do aluguel; Il - do 3° ao 6°. més de vigéncia do contrato o
{CONTINUA NO VERSOY
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aluguel mensal serd o valor:bése, con@:edendo—se a lacataria um desconto de R$5.000,00,
é;n'cada um dos meses mencionados, Eham::nd{o pagamento pontﬁa] do aluguel; 1II- do 7°.

ao 9°. meés de mgenc:a do contrato o alv.}guel mensal seréd o valer-base, concedendo-se a
locataria um desconto de R$ 3. 400 0o,
pagamento pon‘tual do a.luguel IV - do 10° ao 12° més de vigéncia do contrato o ~aluguel

em cada um dos meses mencmnados, havendo

menszal serd o vaior-base, _concedendo-se a locatdria um desconto de R$2. POO ,00, em
cada um dos meses mencionados, havendo pagamento pontual do aluguel V - do 13° ao |
24° meés de v:genma do contrato o a.luguel mensal serd o valor-base de R$25.000,00, néo
havendo para esse periodo a . concessao de nenhum desconto ou abono, por razéo
alguma; VI - do 25°. ao 36°. més de: mgencla do contrato o alugue! mensal devido serd o
resultante da seguinte operacéo q_.nt_gqet:c_& yalor—bgsc_d_e- (R&B?.S.DO0,00, corrigido pela
aliquota correspondente & variagio do IGPM verificada eﬁtfe Bs meses de julho de 2006 ¢
julho de 2007, n&do havendo para ‘esseé pencdo a concessao ‘de nenhum desconto ou {
abono, por razédo alguma; VII -'do 37°:'au 480" més de vxgencxa do contrato, o aluguel
mensal devido serd o resulta.nte da segulnte operagéo aritmética: valor do aluguel mensal. -
que foi praticado enire 0 25° e o 36° mes de VlgenCIa do contrato, corrigido pela ahquota _
correspondente a variagio do IéPM verificada entre os meses de julho de 2007 e junho -
de 2008, néo havendo para esse penodo a congessao de, nenhum desconto ou abono por
razao alguma. constando aznda a obngac;ao do adquu'ente, em caso de ahcnat;ao, em
respeitar a locagdo, em todos os seus termos ‘e condigées (clausula 15.1, do citado
instrumento - clausula de vigéncia prevlsta no ar'uga 576 do Cédige Civil Brasﬂem:),
demais condigdes constantes do tltu.lo na conforzmdade do R.36/25.111 de 26° dej Janexro »
de 2.006., Va].ggl 11 de agosto e 2 006. (BPA}., O Escrevente Substituto:
f i ;‘7 (Eroaldo Soares de Paula). : :
Av.2[127 Nos termos de certidao expedida aos 12 de julho de 2 006 pelo 1° Oﬁcm] de

Registro de Iméveis da Comarca de Campinas —~ SP, e para fins do exercicio do direito de

preferéncia, nos termos do artigo 167 - II, n® 16, combinado com o artigo 169, item III, e
amhbos da Lei dos Registros Publicos (Iiei Federal 6015/73), e artigo 27 e seguintes da Lei
B245/91, faq:? constar que, na h1potcse da venda do imdvel locado a locadora se obnga a’
dar preferéncia a ]ocatarxa em 1gualdade de condigdes com terceiros eventualmente :
interessados, conforme previsto na clausula ‘15%. do instrumente particular: que deu
origem ao R.36/25.111 nottc:ado na Av 37/25.111 de 26 de janeiro de 2.006 e na Av.1 .
flesta trienlal Valinhos, 11 de agosto e 2.006. (BPA). O Escrevente Substituto:
e

- p— —(Eroaldo Soarea de Paula). .
[ ]
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R.3[127'P‘: A proprietaria - AEM PARTICIPAC,L‘OES LTDA, j& qualificada, pelo presente
regmtr-g,lancado de acordo com escntura plblica lavrada nas notas do 1° Tabelionatn /

desta comarca, datada de 21 de feverexro de 2.006 (livro 301} € fls. 150) - prenotada. sob

n* 840 TRANSM'ITEM A PROP EDADE A PARTE IDEAL CORRESPONDENTE A 49% NO /
TODO DO IMOVEL : DESTA MATRICULA, a titulo de DACAO “EM PAGAMENTO, a
PDUNAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTxcmAcéEs LTDA., inscrita no
CNPJ/MF. sob n°® 05.164,559/0003- 70 com sede na 01dade de Barueri = 5P, & Alameda
(I‘ocantms n® 75, 15° andar, conjunto n® 1.509, Alphaville., pelo preco de R$300.000,00.
Valinhos, - 23 3 agosto e 2,008, (BPA) e El;screvente Substituto:

(}r (’ /% (Eroa.ldo Soares de Paula) '

R.4/1.277: As proprletanaS“'(l] AE.M ' PARTICIPACOES "LTDA, ja qualificada; & (2)
FDUNAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPA(;OES LTDA, ja qualificada,
com sede na cidade de Barueri - SP a Alameda Tocantins, n®. 75, 1° andar, Con_]unto
102, B::urra Alphaville, pelo prescnte reglstro la_ngado de, acordo com a escritura publica .
lavrada nas notas do 2° Tabelionato da Comarca de Itatiba - SP, datada de 28 de abril de '
2010 (livro 0673 e fls. 237/246} - prenotada em 18/05/2010 sob n 16.595,
TRANSMITEM A PROPR{EDADB DO IMOVEL a tu:ulo de VENDA E COMPRA, a
ANHANGUERA EDUCACIONAL PARTICIPACC)ES S/A!, com  séde’. ‘hesta ‘cidade. &
Alameda Maria Tereza, n*® 2.000, Bairro Dois Corr 0s, inscrita no CNPJ/MF. socbh n®
04.310.392/0001-46, pelo preco dc! R$6 000.000 A8, Valinhos, 28 de maio de 2.010.
(AFI3). A Subsitituta. do Oficial: (Cristina Ayumi Nakatsu).

/ . . ; 1’7\‘,

Nada mais constado que o Ja relatado nesta matricula. O MUNICIPIO DE
VALINHOS, passou a pertencer :a esta Circunscrigio Imobiliaria a partir de

_+ 17 de Abril de 2006, tendo pertencido anteriormente ao 1° Registro de Iméveis
de Campinas. A presente é extrajda em forma reprogréifica nos termos do
Artigo 19 paragrafo 1° da Lei n° 6,015, de 31 de dezembro de 1.973, nada mais ' !
havendo com referéncia a alienagbes, énus-Teais e registro de mfagoes de (’ o :
agdes reais ou pessoais reipersecutdrias. E;(a certiddo abrange apenas etio -
somente as mutagbes ocorrldaé até o dia til imgdiatamente anterior & data’
de sua expedigdo. Dou fé, Valmhos, 28 /Ele aio de 2010 .

1
i

—/—’"‘"’_—‘—_’ : K s C Ly,
E e oorcrauo;' S t"'.IEs:X:ItEQ SUssmufigar @

OF, tq" '

4
i

< OF[ Al-DE REGISTRO DE Emollig.do Oficial RS 19,61

IMOVEIS DE VALINHOS Custas do Estado RS 5,57
- : Carteira Serventias ~ R$ 4,13
A importéancia correspondente aos Fundo Reg. Civil RS 1,03 P ]
selos foi recolhida por verb& Tribunal de Justiga  R$ 1,03 {

conforme Guia__1016 / 2010
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@ CVM Comissao de Yalores Mobilidrios

FIl ANHANGUERA EDUCACIONAL N° do documento
: 805886

N° de referéncia

CPF/CNPJ: 11.179.118/0001-45 3409 ..

GRU-COBRANGA - TAXA EM FUNGAQ DO REGISTRO - TABELA D - LE] 7.940/1989
PREENCH!MENTO DE RESPONSABILIDADE DO CONTRIBUINTE,

REGISTRO;DE EMISSAQ DE QUOTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
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6. Modelo do Boletim de Subscricéio

143



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



Banco Ourinvest S. A.

DU RI NVE ST CNPJ/MF n° 78.632.767/0001-20
Av. Paulista n° 1.728 - sobreloja, 1°, 2°, e 11° andares Cep: 01310-919 - Sdo Paulo SP
Tel: 55 11 4081-4444 Fax: 55 11 4081-4443
Ouvidoria: 0800 6034444  e-mail: www.ourinvest.com.br

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAL
BOLETIM DE SUBSCRICAO DE COTAS

Caodigo do Ativo Emissor .

\ |FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAL |
‘ Numero do Boletim | Numero da Operagdo | Data da Subscrigao |
Instituicdo Administradora CNPJ/MF

| BANCO OURINVEST S.A. | 78.632.767/0001-20 |
Enderego Cidade UF

| Avenida Paulista, 1.728, sobreloja, 1°, 29, e 11° andares | Sd0 Paulo |sp |

Caracteristicas da Emissdo

Distribuicdo publica no mercado de balcdo ndo organizado de 136.629 (cento e trinta e seis mil,
seiscentas e vinte e nove) cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Anhanguera Educacional
(“Fundo”), com valor unitario de R$ 110,00 (cento e dez reais), referentes segunda emissdo, em série
Unica, totalizando R$15.029.190,00 (quinze milhdes, vinte e nove mil, cento e noventa reais), a serem
integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscricdo. A emissdo foi registrada na
CVM sob o n® CVM/SRE/RFI-2010/0xx, em xx/xx/10.

‘ Nome do Subscritor | CPF/CNP] |
Documento de Orgdo Emissor Endereco de Correspondéncia NO/Complemento
Identificagdo -tipo e n® e Data de

‘ | Emissao ‘ ‘ |

‘ Bairro | Cidade | UF ‘ CEP |
Telefone Ramal E-mail

Nome do Representante/Procurador (anexar instrumento de delegagdo de poderes)  CPF

Documento de Identificagao Orgéo Emissor e Telefone E-mail
- tipo e n° | Data de Emissdo | | |
Prego de Subscrigdo Quantidade de Cotas Subscritas Total N° de Ordem da Emissdo
| R$ 110,00 | | [ 23 emissdo |
Coordenador
| BANCO OURINVEST S/A |
Forma de Pagamento Débito em conta TED Cheque Banco Agéncia (n°) Conta Corrente (n°)
(n©)
Rendimentos Nome do Banco Banco Agéncia (n°®)  Conta Corrente(n©)

(n°)
Informagdes para
Crédito de
Rendimentos em Conta
Corrente

Autenticacao do Coordenador

Banco Ourinvest S.A Banco Ourinvest S.A

Declaragao

DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE ESTOU DE ACORDO COM AS CONDIGOES EXPRESSAS NO PRESENTE BOLETIM
E QUE: (I) RECEBI EXEMPLAR DO REGULAMENTO DO FUNDO E DO PROSPECTO; (II) TOMEI CONHECIMENTO E
CONCORDO COM A POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS RISCOS INERENTES AO INVESTIMENTO NO FUNDO E DA
RESPECTIVA TAXA DE ADMINISTRACAO.

Assinatura do Subscritor ou Responsavel Legal

12 via - Coordenador; 22 via — escriturador; 3° via — subscritor;

145



(verso do Boletim de Subscrigdo)

10.

11.

INSTRUCOES PARA SUBSCRICAO DAS COTAS

A oferta de cotas do FUNDO se dard através de instituicdo integrante do sistema de
distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas condicbes especificadas neste
boletim de subscrigao.

A subscrigdo das cotas devera ser feita no prazo maximo de 6 (seis) meses, contado da
data da publicacdo do anuncio de inicio de distribuicdo. Durante este prazo, a subscricdo
das cotas de cada emissdo ocorrerd, sucessivamente, apos a total subscricdo e
integralizagdo da emissdo anterior;

As cotas poderdao ser subscritas pelos investidores no mercado de balcdo nao
organizado, nas dependéncias do Coordenador Lider e/ou de instituicdo financeira que
tiver aderido a presente oferta.

A integralizagdo das cotas deverd ser feita em moeda corrente nacional, no ato da
subscrigdo.

Se, ao final do prazo de subscricido mencionado acima, as subscricoes efetuadas em
qualquer das emissdes ndo forem suficientes para atingir o valor total da respectiva
emissdo, a instituicdo coordenadora ndo se responsabilizard pela subscricdo do saldo
ndo colocado, devendo adotar as medidas necessarias com vistas ao cancelamento da
respectiva emissdo, e da(s) subseqliente(s), se for o caso, com a conseqiente
devolugdo aos subscritores dos recursos financeiros captados pelo emissor e os
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em fundos de renda fixa realizadas no
periodo em que o0s recursos estiveram disponibilizados na instituicdo financeira
responsavel pela subscricdo.

As cotas a serem emitidas serdo nominativas, escriturais, terdo direito a voto e
participardo dos resultados auferidos pelo FUNDO nos termos do disposto no
Regulamento e Prospecto de Oferta Publica.

Somente depois de integralizadas as cotas poderao ser negociadas no balcdo organizado
da BM&FBovespa(“*BVMF").

N&o ha limitagdo a subscrigdo ou aquisicdo de cotas do FUNDO por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando ressalvado que se o FUNDO aplicar
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou
socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO, o mesmo passara a sujeitar-se a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, o
cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

Instituicdo Depositaria: Banco Itau S.A., localizado NA Praga Alfredo Egydio de Souza
Aranha, 100, Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo;

Instituicdo Coordenadora do Lancamento e Administradora: Banco Ourinvest S/A, com
sede na Av. Paulista n° 1.728 - sobreloja, 1°, 2°, e 11° andares, Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo.
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j Servicosparao
{1 Mercado de Capitais

SOLUGCOES PARA O CONTRATO DE PRESTA'(}I\O DE SERVIGOS
MERCADO DE CAPITAIS ~ DE ESCRITURACAO DE COTAS
BANCO ITAU S.A. (“ITAUBANCO") CNPJ
60.701.190/0001-04
Enderego Cidade Estado |CEP
Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, 100 Sé&o Paulo 8P 04344902

e

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA|/CNPJ
EDUCACIONAL, qualificado neste quadro pelo seu{78.632.767/0001-20
administrador: BANCO OURINVEST S.A. (“ADMINISTRADOR") '
Enderecgo Cidade Estado | CEP

Av. Paulista, 1728 — Bela Vista S0 Paulo SP 01310-919

considerando que:

(@) o ITAUBANCO ¢ instituicdo financeira devidamente autorizada a prestar servicos de
escrituracao de cotas de fundos de investimento;

(b) o ADMINISTRADOR esta habilitado e autorizado pela CVM para o exercicio das atividades
relativas a administragdo dos FUNDOS, podendo praticar todos os atos previstos neste
contrato e na legislagéo vigente,

(c) o FUNDO, representado pelo ADMINISTRADOR, deseja contratar o ITAUBANCO para
prestar os servigos de escrituragio de cotas do FUNDO, nos termos Regulamento do
FUNDO (“REGULAMENTQ");

(d) o FUNDO é constituido sob a forma de condominio fechado;

contratam o que segue.

i1. OBJETO

1.1. O ITAUBANCO prestara para o FUNDOQ os servicos especificados neste contrato e no
Anexo | — Detalhamento dos Servigos (“SERVICOS”), relativos & escrituragéo de suas
cotas (“COTAS"), que contemplam, entre outras, as atividades de (i) registro das COTAS
em nome de seus respectivos titulares; e (i) liquidagdo de direitos dos titulares das
COTAS (“CREDITOS"), nos termos deste contrato & do REGULAMENTO.

1.2. Poderdoc ser objeto deste contrato multiplas emissdes de cotas ("EMISSAO” ou
“EMISSOES™), ), que ficaréo vinculadas a este contrato, nos termos dos respectivos atos
relativos & EMISSAO boletins de subscricio e versdo atualizada do REGULAMENTO,

que deverdo ser encamm;Xos ao ITAUB7
SJMC 200701278 O /%k 1
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PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS

21.

2.2,

2.3.

2.4,

2.5.

SIMC 200701275

MANDATO - O FUNDO confere ao ITAUBANCO poderes especiais para, em seu nome,
praticar todos 0s atos necessarios a execugdo dos SERVICOS.

DOCUMENTOS E INFORMACOES - O ADMINISTRADOR deverd entregar ao
ITAUBANCO a copia dos atos relativos a emisséio das COTAS e eventuais alteragbes do
REGULAMENTO na mesma data em que tenham sido realizados ou até a contratagéo
dos SERVICOS.

2.21. Na hipétese de haver camaras de liquidagdo e custddia como fitulares
fiduciarias das COTAS, o ITAUBANCO liquidara os direitos inerentes as COTAS
diretamente com a camara de liquidagio e custddia via reserva bancaria.

222. Para pemitir a correta prestagdo dos SERVICOS, o ADMINISTRADOR
compromete-se a fornecer, mediante solicitagéo do ITAUBANCO, documentos e
informagBes complementares a este contrato, bem como a atuar junto aos
detentores de tais documentos e informagdes para que o ITAUBANCO os
receba.

2.2.3. A falta ou incorregdo desses documentos e informagbes, nos termos e
condicbes solicitados, podera inviabilizar a execugdo, total ou parcial, dos
SERVIGOS pelo ITAUBANCO, que nao arcara, em hipdtese nenhuma, com 0s
prejuizos daf decorrentes.

RELATORIOS E PRESTACAO DE CONTAS - As informagdes prestadas pelo
ITAUBANCO ao ADMINISTRADOR em decorréncia dos SERVICOS, tais como relatorios,

esclarecimentos, extratos contendo dados dos titulares das COTAS, eventuais
movimentagbes de COTAS, histérico de pagamento de CREDITOS, entre outros, serdo
disponibilizadas pelo ITAUBANCO ac ADMINISTRADOR por meio eletrdnico, nos termos
definidos no Anexo I.

REGISTROS DAS COTAS - O ITAUBANCO mantera registros cadastrais atualizados
dos titulares das COTAS, conforme dados constantes dos boletins de subscriggo, que
poderdo ser atualizados mediante comunicacéo formal do ADMINISTRADOR ou dos
fitulares das COTAS ao ITAUBANCO.

PROCEDIMENTOS RELATIVOS AO PAGAMENTO DQOS CREDITOS - O ITAUBANCO
calculara o valor liquido a ser distribuido aos titulares das COTAS e o valor dessas
COTAS conforme procedimentos previstos neste contrato e no REGULAMENTO.

251. Se o FUNDO for titular de conta corrente no iTAUBANCO, o ADMINISTRADOR
devera manter saldo suficiente disponivel no valor total a ser pago aos titulares
das COTAS, \hara débito do ITAUBANCO com 1 (um) dia de antecedéncia em
relacéo a data de liquidacéo dos CREDITOS (“CONTA DO FUNDO”).

[AGENCIA n° | "SONTA CORRENTE n°
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2.5.2.

2,5.3.

2.5.4,

2.5.1.1. Na hipotese de inexisténcia ou encerramento da CONTA DO FUNDO, o
ADMINISTRADOR deverd transferir referido valor por meio de
depodsito na conta corrente previamente informada pelo ITAUBANCO
(*CONTA OPERACIONAL").

2.51.2. Se o ADMINISTRADOR disponibilizar na CONTA DO FUNDO ou
transferir para a CONTA OPERACIONAL, conforme o caso, o valor
total a ser pago aos titulares das COTAS apenas na data da liquidagao
dos CREDITOS e dentro de horario compativel com a liquidagéo dos
CREDITOS, arcarad com a multa moratoria, prevista no subitem 7.1, a
qual devera ser paga ao ITAUBANCO na mesma data da
transferéncia, juntamente com o total dos CREDITOS.

2.51.3. Caso o ADMINISTRADOR n&o disponibilize na CONTA DO FUNDO ou
nao deposite na CONTA OPERACIONAL, conforme o caso, o valor da
multa moratéria juntamente com os CREDITOS, o ITAUBANCO emitira
fatura de cobranga ao ADMINISTRADOR.

2.5.1.4. A auséncia do valor fotal dos CREDITOS na CONTA DO FUNDO ou
na CONTA OPERACIONAL, conforme o caso, dentro dos prazos
previstos acima, constituira justo motivo para que o ITAUBANCO deixe
de realizar a liquidagdo dos CREDITOS até que haja repactuagio
sobre nova data de liquidagéo aprovada pelos cotistas por meio de
assembléia geral, sem que nenhuma responsabilidade possa ser
imputada ao ITAUBANCO.

O ADMINISTRADOR, desde ja, autoriza o ITAUBANCO a debitar os valores
previstos nos subitens anteriores da CONTA DO FUNDO, se for o caso.

Respeitados os termos e condigBes deste contrato, o ITAUBANCO realizaré o
pagamento dos CREDITOS aos titulares das COTAS, conforme dados
constantes de seus registros cadastrais.

O ITAUBANCO devolvera ao ADMINISTRADOR o valor dos CREDITOS que
nao tenham sido entregues aos seus respectivos titulares por falhas, incorre¢do
ou desatualizacio de dados cadastrais.

i 3. OBRIGACOES DO ITAUBANCO

3.4. O ITAUBANCO obriga-se a:

3.1.1.

3.1.2.

SJIMC 200701275

observar estritamente as instrugbes que Ihe forem dadas pelo
ADMINISTRADCOR e os principios e normas profissionais de diligéncia,
prudéncia e pericia para a execugéo dos SERVICOS;

manter adequadog os registros astrais dos titulares das COTAS, conforme
dados que lhe fyrem fornecidgs pelo ADMINISTRADOR e pelos proprios

titulares das COTAS;
/m \\\[1 ;

151




9669037 - PT - JAN/2006

Itad

3.1.3. realizar o débito dos valores devidos na CONTA DO FUNDO, nos termos
definidos neste confrato, exceto nas hipoteses de auséncia ou encerramento
desta conta;

3.1.4. realizar tempestivamente o pagamento dos CREDITOS aos fitulares das
COTAS, desde que observados todos os termos e condicbes estabelecidos
neste contrato.

3.2. O ITAUBANCO ndo sera responsavel:

3.21. pelos eventuais prejuizos sofridos pelo ADMINISTRADOR, pelo FUNDO, pelos
titulares das COTAS ou quaisquer questionamentos, em esfera administrativa,
judicial ou extrajudicial, de objeto comercial, civil e fiscal em decorréncia da
manutengdo de registros cadastrais incorretos, inexatos ou desatualizados por
motivo imputavel ao ADMINISTRADOR, ao FUNDO, as Céamaras de Liquidagdo
e Custddia ou aos titulares das COTAS;

3.2.2. pelos eventuais prejuizos sofridos pelo ADMINISTRADOR, pelo FUNDO, pelos
titulares das COTAS ou por terceiros em decorréncia liquidagdo ou da
impossibilidade de realizad-la por motivo imputavel ao ADMINISTRADOR, ao
FUNDO, as Camaras de Liquidagdo e Custddia ou aos titulares das COTAS,
tais como, exemplificativamente, falta de atualizagdo ou de exatidao dos dados
cadastrais recebidos, falta de aprovagdo tempestiva da minuta de caiculo dos
valores a que os titulares das COTAS tém direito e atraso na transferéncia do
valor total dos CREDITOS ao ITAUBANCO;

3.23. pela inexecugdo dos SERVICOS, total ou parcial, decorrente da falta, atraso ou
vicio de qualidade nas informagdes que devam ser fomecidas pelo
ADMINISTRADOR ou por terceiros, devendo o ADMINISTRADOR atuar
tempestivamente junfio a eles de forma a garantr o recebimento das
informagdes pelo ITAUBANCO;

3.24. por qualquer ato do ADMINISTRADOR e/fou dos titulares das COTAS que possa
ser interpretado pelas autoridades competentes como infrag@io & legislagao
vigente sobre prevencgiio a crimes de lavagem de dinheiro, ainda que levados a
efeito por meio dos SERVICOS.

i4, OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR

41. O ADMINISTRADOR obriga-se a:

41.1. manter o ITAUBANCO como unico prestador dos SERVICOS e fornecer ao
ITAUBANCO todas as informagdes necessarias para executar as atividades ora
estabelecidas, respondendo integral e isoladamente pela existéncia e
regularidade das COTAS;

41.2. enviar ao ITAUBANCO os boletins de subscrigdo com os dados dos titulares
das COTAS, mAptendo o ITAUBANCO permanentemente informado acerca de

=

deliberacdes re|akionadas com gs EMISSOES; f\
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41.3.

4.14.

4.1.5.

4.1.6.

providenciar a identificagéo e cadastro dos titulares das COTAS, na forma da
lei, responsabilizando-se por tais dados e manutencéo dos registros;

informar imediatamente o ITAUBANCO sobre eventual exercicio, pelos titulares
das COTAS, de qualquer direito expresso no REGULAMENTO, sendo que o
descumprimento desta obrigago isentard o ITAUBANCO de responsabilidade
em relagao ao exercicio de tal direito;

manter na CONTA DO FUNDO saldo disponivel suficiente ou, nas hipéteses de
inexisténcia ou encerramentoc desta conta, transferir para a CONTA
OPERACIONAL o valor total dos CREDITOS na forma e no prazo estabelecidos
neste contrato, sendo que o descumprimento desta obrigagio isentard o
ITAUBANCO de responsabilidade pelo pagamento dos CREDITCS, além de
ensejar eveniual multa moratéria;

empregar foda a diligéncia necessaria para verificar a origem e natureza dos
recursos dos titulares das COTAS, ou delegar tal verificagéo as instituicbes
encarregadas da distribuicdo ou negociacdo dos ativos, em consonancia com a
legislagdo relativa a prevengdo dos crimes e préaticas ilicitas de lavagem de
dinheiro, (i) isentando o ITAUBANCO de responsabilidade quanto & origem ou

natureza dos recursos dos titulares das COTAS.

CONFIDENCIALIDADE

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

SJIMC 200701276

As partes, seus dirigentes, funcionérios e representantes a qualquer titulo manteréo
sigilo a respeito de todas as informagdes a que tiverem acesso em decorréncia deste
contrato ("INFORMAGCOES CONFIDENCIAIS"), durante a sua execugéo e apds o seu
encerramento.

S3o consideradas INFORMACOES CONFIDENCIAIS, para os fins deste contrato, todos
os documentos, informagbes gerais, comerciais, operacionais ou outros dados privativos
das partes, de seus clientes e de pessoas ou entidades com as quais mantenham
relacionamento, excetuadas apenas aquelas que (i) sejam ou se tornem de dominio
pablico sem a interferéncia de qualquer parte; e (i) sejam de conhecimento de qualquer
parte ou de seus representantes antes do inicio das negociagtes que resultaram neste
contrato.

As partes somente poderdo revelar a terceiros INFORMACOES CONFIDENCIAIS
mediante prévia autorizagéo escrita da parte proprietaria da informagéo, exceto no caso
de determinagéio de autoridade pUblica ou em decorréncia de ordem judicial, hipoteses
em que procederdo como segue: (i) imediatamente dara noticia & parte proprietaria das
INFORMAGOES CONFIDENCIAIS a respeito da ordem da autoridade publica ou do
juiz, exceto se da infimagéo constar vedagio nesse sentido; e (ii) prestara todas as
informagBes e subsidios que possam ser necessarios para que o fitular das
INFORMAGCOES CONFIDENCIAIS, a seu critério, possa defender-se contra a
divulgagao de qualquer informiacao confidengial.

Além de constituir infragiio \pontratual, violagdo do dever de confidencialidade,

oIt
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inclusive aquela cometida por seus funciondrios, dirigentes e representantes a qualquer
fitulo, obriga a parte infratora ao pagamento de indenizag&o pelos prejuizos causados 3
parte proprietéria da informacéo, sem prejuizo de continuar cumprindo, no que cabivel,
o dever de confidencialidade.

REMUNERAGCAO

6.1.

O ITAUBANCO recebera a remuneragio prevista no Anexo H —.Remuneragéo.

MULTA MORATORIA E JUROS MORATORIOS

7.1.

7.2.

Fica desde j4 estabelecida multa moratria especificamente incidente nos casos de
atrasos do ADMINISTRADOR na disponibilizagdo ou transferéncia do valor total dos
CREDITOS ao ITAUBANCO, conforme previsto no subitem 2.5.1.2, equivalente a 2%
(dois por cento) sobre o valor total dos CREDITOS.

Se houver atraso no pagamento de qualquer débito financeiro preestabelecido neste
contrato, a parte em mora pagara juros moratérios de 12% (doze por cento) ao ano e
multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito corrigido, desde a data do
vencimento, pela variacdo do IGPM/FGV ou, na sua falta, do IGP-DI/FGV ou, na falta de
ambos, do IPC/FIPE.

REPARACAO DE DANOS

8.1.

8.2.

8.3.

As partes obrigam-se a responder pela reparagdo dos danos causados uma a outra, ou a
terceiros, relacionados com os SERVICOS, inclusive danos a imagem, motivados por
violagdo de segredo profissional e confidencialidade.

Estao incluidos nos danos previstos no subitem anterior os gastos e prejuizos
decorrentes de condenag@es, muitas, juros e outras penalidades impostas por leis,
regulamentos ou autoridades fiscalizadoras em processos administrativos ou judiciais,
bem como os honorarios advocaticios incorridos nas respectivas defesas.

A parte infratora reembolsard, no praze maximo de 5 {(cinco) dias a contar do aviso que
Ihe for enviado, acompanhado dos respectivos comprovantes e demonstrativos, o valor
correspondente a eventuais prejuizos causados & outra parte, inclusive o relativo a custas
e honoréarios advocaticios, atualizado com base na variagdo do IGPM/FGV ou, na sua
falta, do IGP-DI/FGV ou, na falta de ambos, do IPC/FIPE, desde a data do desembolso
até a do ressarcimento, acrescido, ha mora, de juros de 12% (doze por cento) ao ano e
multa de 10% (dez por cento).

VIGENCIA

- 91,

SJMC 200701275

Este contrato entra em vigor na data de sua assinatura, mas os SERVIGOS passarao a
ser prestados e remunerados apds o recebimento dos respectivos atos que deliberaram
sobre a EMISSAQ das COTAS e dos boletins de subscrigéo.
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9.2.

Este contrato vigorara pelo prazo de vigéncia do FUNDO, podendo ser denunciado, sem
énus, por qualquer parte, mediante aviso escrito com 30 (trinta) dias de antecedéncia,
sem prejuizo de o ITAUBANCO completar, se o ADMINISTRADOR assim desejar, as
operagdes 4 iniciadas cuja liquidagao deva ocorrer apéds o fim do prazo de denuncia.

{10,

RESOLUGCAO

101.

Este contrato podera ser resolvido, a critério da parte inocente ou prejudicada, nas

seguintes hipéteses:

(@) se qualquer parte descumprir obrigagéo prevista neste contrato e, apés ter sido
notificada por escrito pela outra parte, deixar de corrigir seu inadimplemento e de
pagar & parte prejudicada os danos comprovadamente causados, no prazo de 5
(cinco) dias, contado do recebimento da aludida notificagao;

(b} imediatamente, mediante simples aviso, se a outra parte sofrer legitimo protesto de
titulos, requerer ou por qualguer outro motivo encontrar-se sob processo de
recuperagio judicial, fiver decretada sua faléncia ou sofrer liquidagdo ou
intervencao, judicial ou extrajudicial;

{c) imediatamente, mediante simples aviso, se o ITAUBANCO néo puder prestar os
SERVIGOS em decotréncia de revogagao de autorizagbes regulamentares.

1.

RESOLUCAQ DE ACORDOS ANTERIORES

11.1.

Este contrato resolve e substitui as propostas efou instrumentos anteriores, bem como
seus eventuais aditamentos, celebrados entre as partes ¢ que tenham por objeto os
SERVICOS.

{12

CESSAO

1241.

Fica vedada a cessdo dos direitos e transferéncia das obrigagbes decorrentes deste
contrato sem anuéncia da outra parte, ressalvada a hipétese de o ITAUBANCO cedé-los
ou transferi-los, total ou parcialmente, a empresa sob controle direto ou indireto da ltalisa
—~ Investimentos ltad S.A.

£13.

DISPOSICOES GERAIS

13.1.

13.2.

13.3.

SIMC 200701275

Exceto na hipotese de encerramento do FUNDO, extinto este contrato por qualquer
motivo, o ITAUBANCO efetuara a transferéncia dos registros cadastrais ao novo
escriturador, a ser indicado pelo ADMINISTRADOR.

Este contrato é firmado sem obrigagéo de exclusividade e as partes ndo poderdo usar ou
associar servicos e produtos aos nomes e marcas um do outro, inclusive em editais e
materiais publicitarios, salvo mediante autorizagdo prévia, por escrito, da parte detentora
do nome ou marca que sera utilizada.

O recolhimento dos tributos ipcidentes sobre esta contratagdo seré realizado pela parte
definida como contribuinte pel\ legislagéo tributaria, na forma nela estabelecida.

155




966003-7 - PT - JAN/2006

ltau

i14. TOLERANCIA

14.1. A tolerancia de uma das partes quanto ao descumprimento de qualquer obrigagdo pela
outra parte néo significara rendncia ao direito de exigir o cumprimento da obrigagdo, nem
perddo, nem alteragéo do que foi aqui contratado.

i15. SOLUCAO AMIGAVEL DE CONFLITOS

15.1. Para a solugio amigavel de conflitos relacionados a este contrato, reclamagbes ou
pedidos de esclarecimentos poderdo ser direcionados ao atendimento comercial. Se ndo
for solucionado o conflito, a Ouvidoria Corporativa ltall podera ser contatada pelo 0800
570 0011, em dias (teis, das 9 as 18 horas, ou pela Caixa Postal 67.600, CEP 03162-
a71.

i 16. FORO

16.1. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo.
Este contrato & firmado em 2 (duas) vias.

Sao Paulo, 01 de setembro de 2009.

%MAM

i)
'mULOS EUVALDO o1ge
 ArRAERCIAL - 003841896 g i 3

BANCO OURINVEST S.A —
Saquel Jorge E. Cester

Diretor
Testemunha
2. -
Nome Foma edg,os Nunes NOMe:  Josd da Costa Ferrsira Nato
ch 311 .813.238-86 RG: G 35.971.241-1

R(3:43.622.863.4 CRF 625.173.507-44

. SJMC 200701275 8
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SOLUGOES PARA O CONTRATO DE PRESTAGAO DE SERVIGOS
MERCADO DE CAPITAIS DE ESCRITURACAO DE COTAS

ANEXO | - DETALHAMENTO DOS SERVICOS

1. Registro das COTAS - O ITAUBANCO mantera, em nome de cada fitular das COTAS,
registro individualizado dessas COTAS, competindo-lhe a escrituragio e controle,
conforme dados constantes dos boletins de subscricdo enfregues pelo
ADMINISTRADOR ao ITAUBANCO, logo apéds a integralizacéo.

1.1. O ITAUBANCO, mediante requisicdo formal do ADMINISTRADOR, realizara
operagdes de registro e escrituragéo de transferéncias, bloqueios, alteragdes de cadastro
e conversdes das COTAS.

1.2. O ITAUBANCO realizara atualizagdo diaria dos registros de COTAS custodiadas
em camaras de liquidacéo (custodia fungivel).

2, Acesso do website do ITAUBANCO pelo ADMINISTRADOR — O ADMINISTRADOR
acessara as informagbes relativas aos SERVICOS por meio do website
www.itaucustodia.com.br (‘"WEBSITE").

2.1. O ITAUBANCO fornecerd ao ADMINISTRADOR acesso ao WEBSITE para
obtencéo das informagdes relativas aos SERVICOS, mediante autenticagdo por meio de
senhas certificadas ac ADMINISTRADOR, que se responsabiliza pelo sigilo e controle de
sua utilizagdo.

2.1.1. O ITAUBANCO fornecera ao ADMINISTRADOR senhas de acesso para as
pessoas por este indicadas em documento proprio, sem prejuizo da
responsabilidade do ADMINISTRADOR pela utilizagdo dessas senhas.

2.1.2. O ADMINISTRADOR devera comunicar formalmente ao ITAUBANCO
eventuais substituicBes das pessoas por ele indicadas. '

2.2. O ITAUBANCO ndo se responsabiliza pelo uso indevido ou compartilhamento da
senha de acesso, arcando o ADMINISTRADOR com os prejuizos dai decorrentes.

23. O ADMINISTRADOR declara-se ciente de que todo meio eletrbnico de
transmissédo de dados apresenta risco de viola¢do de privacidade e integridade, inclusive
os colocados a sua disposicdo em decorréncia desse confrato, a despeito da diligéncia
do ITAUBANCO em adotar sistemas para minimiza-los ou evita-los, tais como, por
exemplo, a criptografia.

2.4. Eventuais violagdes de privacidade e integridade no meios eletrbnicos cclocados
a disposicdo do ADMINISTRADOR seréo de responsabilidade do ITAUBANCO quandc a
violag&co ocorrer nos sistemas deste e do ADMINJSTRADOR quando a violagao ocorrer
nos seus respectivos sist

as. @
SIMG 200701275 - % J) { 9
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Infofmagaes e _servicos para os titulares das COTAS - O ITAUBANCO enviara, por
correio, aos titulares, usufrutuarios e proprietéarios fiduciarios das COTAS, os seguintes

-documentos:

» exirato da conta para cada titular das COTAS sempre que houver movimentagao;

* aviso de pagamento de direitos; e

¢ informes de recebimento de CREDITOS e posiggo dos titulares das COTAS para fins
de declaragéo de imposto de renda (“INFORMATIVO DE RENDIMENTO").

3.1. O ITAUBANCO: podera, ainda, fornecer tais documentos em agéncias especificas,
abaixo informadas (locais de atendimento).

Imunidade ou isencdo_dos titulares das COTAS — Cabera ao ADMINISTRADOR
analisar a documentagdo comprobatéria de imunidade ou de isengdo de tributo
eventuaimente entregues pelos titulares das COTAS e informar ao ITAUBANCO, para
que este realize o célculo do valor liguido a ser distribuido aos titulares das COTAS.

Calculo dos direitos devidos aos titulares das COTAS - CREDITOS - O ITAUBANCO
calculara o valor liquido a ser distribuido e o valor individualizado por COTA.

Liquidacdo dos CREDITOS — O ADMINISTRADOR devera disponibilizar na CONTA DO
FUNDO, para débito do ITAUBANCO, ou transferir para a CONTA OPERACIONAL,
conforme o caso, o valor total dos CREDITOS com 1 (um) dia util de antecedéncia da

_data do pagamento aos titutares das COTAS. Na hipitese de mora, 0 ADMINISTRADOR

pagard a multa moratéria convencionada no subitem 7.1 do contrato.

6.1. O ITAUBANCO realizara o pagamento dos CREDITOS aos titulares das COTAS

mediante:

» crédito na conta corrente ou conta investimento indicada nos registros cadastrais do
titular das COTAS, nas hipdteses de contas mantidas no ITAUBANCO;

» DOC/TED para conta corrente ou TED para conta investimento constante dos
registros cadastrais do titular das COTAS, nas hipoteses de contas mantidas em
outras instituigdes financeiras;

¢ pagamento diretamente ao titular das COTAS ou titular do direito ao recebimento dos
CREDITOS mediante a emissdo de Ordem de Pagamento pagavel em qualquer
agéncia, quando este optar por n&o receber os CREDITOS em conta corrente ou
conta investimento; ou

* se houver interesse, 0 ADMINISTRADOR devera indicar ao iTAUBANCO os titulares

das COTAS cujo pagamento dos CREDITOS o proprio ADMINISTRADOR deseje
realizar;

6.1.1. O ITAUBANCO n&o realizara remessa de CREDITOS para o exterior.

6.1.2. Os titulares das COTAS e o ADMINISTRADOR podergo alterar os dados
das contas a serem depositados os CREDITOS mediante comunicag&o formal ao
ITAUBANCO.

Tributos — O ITAUBANC® n&o é responsavel pelo recolhimento dos tributos relativos as

operagdes do ADMINISTRADCOR e dos titulares das COTAS: —
SJNC 200701275 ' ' y(l 10
i/ ;
' 1
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8. Locais de Atendimento

+ 880 Paulo (SP): Rua XV de Novembro, 176 - Térreo — Tel. {11) 3247-3138

* Rio de Janeiro (RJ): Rua 7 de Setembro, 99 - Sub.Solo —~ Centro — Tel. (21) 2202-2592
+ Curitiba (PR): Rua Jodo Negrao, 65 - Tel. (41) 3320-4128

* Porto Alegre {RS): Rua Sete de Setembro, 746 - Tel. (51) 3210-9150

+ Belo Horizonte (MG): Rua Joao Pinheiro, 195 - subsolo - Tel.(31) 3249-3534

+ Salvador (BA): Avenida Estados Unidos, 50, 2° andar, Ed. Sesq. — Tel. (71) 3319-8010
+ Brasilia (DF): SC Sul, Quadra 3, Ed. Dona Angela, s/loja - Tel. (61) 3316-4849

8.1. E facuitado ao ITAUBANCO alterar os locais de atendimento, mediante comunicagso
escrita a0 ADMINISTRADOR.

S&o Paulo, 01 de setembro de 2009.

E Rl

LO §. EUVALDO
S e ahviERCIAL - 003141908

NCO OURINVEST S.A ! _—/)
José Carlos L. dq Sil Samuel Jorge E. Cester
- DIRETCR - Diretor

SJIMC 200701275 11
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SOLUCOES PARA O CONTRATO DE PRESTAGAO DE SERVIGOS

MERCADO DE CAPITAIS

DE ESCRITURACAQO DE COTAS

ANEXO Il - REMUNERAGAO

1. Pela presta¢éo dos servigos, ADMINISTRADOR pagard ao ITAUBANCO as seguintes

quantias:

Taxa de Implantagéo

Mensal

Isento

1.234, 6724

Mensal por cotista

Pagamento de Rendimentos

1,4575

- Correntistas Itati 0.7202

- Correntistas de outros Bancos 2,8121
Transferéncia / implantacg@o / alterag&o cadastral / movimentag&o da conta 1,4353
Subscrigdo

- Célculo Isento

- Boletim emitido 0,7289

- Boletim efetivado 6,4445
Emissao de avisos / extratos / informes 0,6772

Envio de correspondéncia

Gerag&o de Arquivos Eletrnicos {valor por cotista), minimo R$ 100,00

Taxa do Correio

0,1278

Relatérios ou fitas magnéticas que n&o constam do contrato

339,5041

2. Mensalmente, o ITAUBANCO fara lgvantamento dos SERVICOS efetivamente brestados
e remetera fatura para o ADMINISTRADOR, com vencimento até o dia 10 {(dez) do més

subsequente.

SJMC 200701275 ‘R / %
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3. O ADMINISTRADOR pagard a remuneragéo do ITAUBANCO, indicada na fatura acima

mencionada, mediante disponibilizagio do valor em conta de sua titularidade no
ITAUBANCO ou transferéncia para a CONTA OPERACIONAL, conforme o caso.

4. Os valores constantes da tabela acima serdo atualizados anualmente, a contar da

assinatura deste contrato, pela variagdo do IGPM/FGV ou, na sua falta, IPC/FIPE ou, na
sua falta, IGP-DI/FGV.

5. Qualquer atraso no pagamento da remuneragéo do ITAUBANCO ensejara incidéncia da
multa moratoria prevista no subitem 7.2 do contrato.

Sao Paulo, 01 de setembro de 2009.

L RLse [l Zf’\

EUVALDO
g‘:‘;{%ﬁ?{fwcmm - 003641998

e N\\ e ma,c\a\

OURINVEST S.A \
{ P Samue) Jorge E. Cester
Jost quégf;%f Dieator

SJMC 200701275 14
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&
@ OURINVEST

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR E COORDENADOR LIDER DA DISTRIBUICAO

O BANCO OURINVEST S.A., com sede na capital do Estado de S#o Paulo, & Av. Paulista n°
1728, sobreloja, 1°, 2° e 11° andares, inscrito no CNPJ/MF sob n® 78.632.767/0001-20, na qualidade
de Administrador e Coordenador lider da distribuigio de 136.629 (cento e trinta e seis mil,
seiscentos e vinte e nove) cotas nominativas, escriturais, a serem integralizadas no tempo e forma
estabelecida no boletim de subscri¢do de cotas, referente 4 segunda emissio do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAL (“Fundo™), constituido
sob a forma de condominio fechado, regido pela Lei n°® 8.668/1993, Instrugio CVM n® 472/ 2008 ¢
por seu Regulamento, vem, em atendimento ao artigo 56 da Instrugdo CVM n® 400 de 29/12/2003
(“Instrugdo CVM n° 400/03) e na melhor forma de direito, declarar que:

I - As informagdes: (i) prestadas no Prospecto, (ii) fornecidas ¢ a serem fornecidas ao mercado
durante todo o prazo de distribuigdo das cotas, (iii) eventuais ou periddicas constantes da atualizacdo
do registro do Fundo, (iv) que constem ou venham a constar deste Prospecto, sdo verdadeiras,
consistentes, cotretas e suficientes permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a
respeito da oferta publica de cotas;

II' - Este Prospecto contém as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos
investidores da oferta, dos valores mobiliarios ofertados, da emissora, suas atividades, situagdo
econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes;

Il - Este Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas ndo se

limitando, a Instrugdo CVM n° 400/03;
T

do Paulo, 06 de outubr@ de 2010.

\

Samuel Jorgs E. Coster
Diretor

/ BANCO OURINVEST S.A. \
Administrador e Coordenador Lider da Distribuigéo

Av. Paulista, 1728 — Sobreloja, 1°, 2° e 11* andares - Sao Paulo- SP 01310-919 PABX (11) 4081-4444 FAX (11) 4081-4697
Quvidoria do Bancao Ourinvest - Tel.: 0800-6034444 - E-mail: ouvidoria@ourinvest.com.br
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9. Laudos de Avaliacdes dos IMOVEIS, elaborado pela Colliers International
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Rua Waldemar Silenci s/n°
Leme - SP

Preparado para:
Patria Investimentos/ Anhanguera Educacional
A/C. &. Fernando Pereira

Preparado por:
Daniel Mouréao
Paula Casarini

Maio de 2010
Laudo 905/10

COLLIERS

INTERNATIONAL
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SUMARIO E CONCLUSOES

O imo6vel avaliando localiza-se na Rua Waldermar Silenci s/n°® — Leme -
SP.

O presente laudo tem por finalidade a determinagdo do Valor de
Mercado que segundo a Norma para Avaliagdo de Bens — Parte 1:
Procedimentos Gerais podem ser definidos como:

“a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data
de referéncia, dentro das condi¢gbes do
mercado vigente”.

| Trata-se de imovel institucional com
area total construida de 4.363,65m?2,
‘erigido em um terreno de 23.252,17m?2.

Para determinagcdo do valor de venda
foi utilizado o Método Evolutivo, que
permite a identificagdo do valor do
bem pelo somatério dos valores de
seus componentes (terreno mais
construcgéo).

VALOR DE VENDA:

Valor de Venda R$ 4.900.000,00

(Maio de 2010) (Quatro milhées e novecentos mil reais)
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1. Solicitante

Patria Investimentos/Anhanguera Educacional.

2. Objeto

Descrigdo: Rua Waldemar Silenci, s/n°® — Leme — SP.
Area de Terreno: 23.252,17m?

Area de Construcao Total: 4.363,65m?

3. Finalidade

Determinacéo do Valor de Mercado para Venda.

4. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos,
levantamento de dados e calculos foram realizados nos meses de Maio
de 2010.

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por
proprietarios de imoveis, corretores, imobiliarias e profissionais
habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como validas corretas e
fornecidasde “boafé”.

Oimoével foi avaliado na suposi¢cdo de que esteja livre e desembaracgado
de quaisquer dnus, encargos ou gravames de qualquer natureza que
possam afetar o seu valor, pressupondo que as medidas do terreno e
de construcdo, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e
registrados em cartério e que a documentacgdo enviada para consulta
seja avigente.
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O signatario n&do assume responsabilidade sobre matéria legal ou de
engenharia fornecidos pelo interessado, excluindo as necessarias para o
exercicio de suas fungdes.

N&o foram efetuadas anélises juridicas da documentagdo do imovel, ou
seja, de investigacbes especificas relativas a defeitos em titulos,
invasdes, hipotecas, desapropriagdes, superposi¢cédo de divisas e outros
por ndo se integrarem ao escopo desta avaliagdo. Ndo foram efetuadas
medicbesde campo.

Ndo foram consultados os o6rgédos publicos de ambito Municipal,
Estadual ou Federal, quanto a situacao legal e fiscal do imodvel.

Para lastrear o processo avaliatorio foram consultados os seguintes
documentos:

e Projeto arquitetébnico da planta baixa do imdvel datada de
15/5/2009;

e Informagdes passadas pelo consulente como area de terreno e
area construida.

Foram analisadas ainda informacdes complementares de apoio obtidas
durante a visita ao local, que serviram de base para nossos calculos e
apropriacédo final de valor.

Ressalta-se que n&do foram levantados eventuais passivos ambientais
relativos ao imdvel avaliando, tendo a anaélise se restringido aos
aspectos das exigéncias da legislacdo relativa ao meio ambiente
aplicavel ao imével.

Esta avaliagdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou
envolvimento das pessoas que realizaram 0s servigos.

5. Data de Referéncia

Os valores encontrados estdo fixados em moeda corrente Real (R$) e sdo
validos para adatabase de seus célculos (Maio de 2010).
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6. Vistoria

A vistoria do imével foi realizada com o acompanhamento do Sr. Paulo,
funcionario da Anhanguera Educacional. Toda a area deste imo6vel foi
devidamente visitada. Entretanto, todas as inspec¢des caracterizaram -se
por levantamentos visuais.

Foram realizadas ainda anélises na circunvizinhanca de forma a
enquadrar as caracteristicas do imoével ao contexto urbano e
mercadologico ao qual pertence. Para tanto, foram estudados aspectos
de localizagéo, fisicos, econdmicos, de uso e ocupagao do solo, de infra-
estrutura urbana e de equipamentos comunitarios e de servigos a

populagao.

6.1. Caracterizagdao da Regiao

Aspectos de Localizacao

Enderecgo : Rua Waldemar Silenci, s/n°
Municipio - Estado :Leme - SP
Densidade de Ocupacao : Média

Padrao Econémico
Categoriade Uso Predominante

Valorizagao Imobiliaria

: Médio para Médio-Alto
: Residencial

: Em valorizagéao

Vocacgao : Residencial
Acessibilidade : Boa
Intensidade do Trafego : Baixo

Logradouro 1 - Principal
Denominacao

: Rua Waldem ar Silenci

Classificagao :Primaria
Sentido de trafego : Duplo
Canteiro central : Inexistente
Pavimentacéo : Asfalto
Conservacgéao : Boa
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Logradouro 2 - Secundario
Denominacgéo

Classificagéao

Sentido de trafego

Canteiro central
Pavimentacao

Conservacéao

Logradouro 3 - Secundario
Denominacao

Classificagao
Sentido de trafego
Canteiro central
Pavimentacao

Conservacao

Logradouro 4 - Secundario
Denominagao

Classificagao

Sentido de trafego

Canteiro central
Pavimentacao

Conservacao

: Rua Demézio Nabarreti
: Local

: Duplo

: Inexistente

: Asfalto

: Boa

: Rua Eugénio Guerra
: Primaria

: Duplo

: Existente

: Asfalto

: Boa

: Rua Custédio Pereira
: Local

: Duplo

: Inexistente

: Saibro

: Boa

Our Knowledg
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Equipamentos Urbanos e Comunitarios

Melhoramentos

Rede de Agua
Coleta de Lixo
Energia Elétrica
Esgoto Pluvial
Esgoto Sanitario
Arborizagéao
lluminagao Publica
Pavimentacao

Telefone

Existente
Existente
Existente
Existente
Existente
Existente
Existente
Existente
Existente

Atividades Existentes no Entorno

Servigos

Comércio

Escola

Servigcos Médicos
Recreacédo e Lazer
Correio

Agéncias Bancérias

Transporte

De 500 m a 1000 m
De 50 m a 100 m
De 100 m a 500 m
De 50 m a 100 m
De 100 m a 500 m
De 100 m a 500 m
De 50 m a 100 m
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6.2. Mapa de Localizagao
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Rua Waldemar Silenci, com o imovel
adireita

Rua Waldemar Silenci, com o imoével
aesquerda
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Rua Eugénio Guerra, com o imovel Rua Eugénio Guerra, com o imoével a
aesquerda direita

Rua Cust6dio Pereira Entrada principal do imével

6.4. Caracteristicas do Entorno Imediato

A regido onde o imovel esta inserido é uma area predominantemente
residencial. H4 uma consolidagdo maior no bairro Cidade Jardim, lado
oeste do imoével e, no lado leste, o recente loteamento Jardim
Universitario.

A regido possui uma boa infraestrutura urbana, com vias largas e bem
pavimentadas, iluminacdo publica, rede de agua e esgoto além de uma
areade lazer amenosde 300m do imoével.
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O imovel tem facil acesso pelas Avenidas Berta Buhrnheim, Maria
Augusta Thomaz além da Rodovia Anhanguera que dista a menos de
1Km do imovel

Dentre ospontosnotaveisdaregido destacam -se:

Rodoviaria Anhanguera (01)

Avenida Berta Buhrnheim (02)

Escola Técnica Centro Paula Souza (03)
Area publica para lazer (04)
Loteamento Jardim Universitario (05)
Estadio Municipal (06)
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6.5. Caracterizagdao da Propriedade

6.5.1. Terreno

Oterreno apresenta as seguintes caracteristicas:

Area Total de Terreno: 23.252,17m?

NOTA: As areas de terreno e construgdo foram fornecidas pelo consulente
Superficie: seca

Topografia: plana

Frente: ao nivel do logradouro

Formato: irregular

6.5.2. Construcgoes

Trata-se de um imovel institucional com &area construida total de

4.363,65m?2, distribuido da seguinte forma:

Hospital Veterinario

Area: 580,77m?

Caracteristicas Principais

Estrutura: Bloco de concreto
Fechamento: Alvenaria
Idade: 7 anos

Estado de Conservacdo: Entre novo e regular (B)

Divisao Interna:

Térreo: Recepcéo, laboratérios, sala de cirurgia, sala
de raio x, farmacia, copa e sanitarios.
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Acabamentos:

Piso: Cimento queimado com tratamento de
resina, ceramica

Paredes: Bloco de concreto com pintura e azulejo

Forro: Laje

Esquadrias: Ferro

Fotografias:

Vista externado prédio Recepcéo

Laboratorio Laboratorio
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Farm acia Sala de cirurgia

Sanitario

Depésito de Alimentos
Area: 30,41m?

Caracteristicas Principais

Estrutura: Bloco de concreto
Fechamento: Alvenaria
Idade: 7 anos

Estado de Conservacado: Entre novo e regular

Divisao Interna:
Térreo: Depédsito de alimentos.
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Acabamentos:

Piso: Cimento

Paredes: Bloco de concreto com pintura

Forro: Estruturade madeira e telhade fibrocimento

Fotografias:

Vista externa do prédio

Deposito

Area de Recuperagdo de Animais
Area: 414,90m?

Divisao Interna:
Térreo:

Area de recuperacgdo de animais
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Fotografias:

Vista do patio

Areade recuperacdo dos anim ais

Patologia

Area: 164,72m?

Caracteristicas Principais

Estrutura: Bloco de concreto
Fechamento: Alvenaria
Idade: 7 anos

Estado de Conservacdo: Entre novo e regular

Divisdo Interna:
Térreo: Laboratoérios, sala de necropsia, camara fria e
sanitario.

COLLIERS

INTERNATIONAL

184



17

Acabamentos:

Piso: Cimento queimado com tratamento de resina
Paredes: Bloco de concreto com pintura

Forro: Laje

Esquadrias: Ferro

NOTA: A unidade de patologia ngo foi vistoriada internamente, pois no dia da
vistoria a unidade estava trancada e o responsavel pela unidade néo estava
presente.

Fotografias:

- ——

Vista externado prédio Rampa de acesso aunidade

Piscina
Area: 578,31m?

Caracteristicas Principais

Estrutura: Bloco de concreto
Fechamento: Alvenaria
Idade: 7 anos

Estado de Conservacdo: Entre novo e regular
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Acabamentos:

Piso: Pedra mineira
Paredes: Bloco de concreto com pintura
Forro: Estrutura metalica

Fotografias:

Piscina Coberturada piscina

Quadra Coberta
Area: 1.272,00m?

Caracteristicas Principais

Estrutura: Bloco de concreto e estrutura metalica
Fechamento: Alvenaria e telhnade metalica
Idade: 3 anos

Estado de Conservacao: Entre novo e regular

Acabamentos:

Piso: Cimentado

Paredes: Bloco de concreto vazado, gradil e telha
metalica

Forro: Estrutura metalica
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Fotografias:

Vista externa do prédio Vista externa do prédio

Quadra Vista geral da quadra

Vestiario / Sala de ginastica

Area 288,27m?

Caracteristicas Principais

Estrutura: Bloco de concreto
Fechamento: Alvenaria
Idade: 7 anos

Estado de Conservacado: Entre novo e regular
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Divisao Interna:
Térreo: Sala de ginéstica, vestiario, sanitario, depésito
paraequipamentosesportivos e circulagéo

Acabamentos:

Piso: Cimentado

Paredes: Bloco de concreto com pintura, gradil e
azulejo

Forro: Estrutura metalica e laje

Esquadrias: Ferro

Fotografias:

Entrada para osvestiarios Vestiario

D // : AN —
Salade ginastica Sanitario
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Prédio

Area:

21

1.018,02m?

Caracteristicas Principais

Estrutura:
Fechamento:

Idade:

Estado de Conservacéo:

Divisédo Interna:
Superior:
Térreo

Acabamentos:
Piso:

Paredes:

Forro:
Esquadrias:

Fotografias:

Vista externado prédio

Bloco de concreto
Alvenaria

7 anos

Entre novo e regular

Salasde aula
Salas de aula, departamento de pessoal,
servigcos gerais, almoxarifado e sanitarios

Cimento queimado com tratamento de resina
Bloco de concreto com pintura

PVC

Ferro

Superior -entrada para as salas de
aula
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Superior -salade aula Superior -salade aula

Superior - area de circulagao Superior -acesso ao elevador

Superior -acesso ao térreo Térreo — salasde apoio
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Térreo — servigos gerias Térreo -almoxarifado

AR :

Térreo — departamento pessoal Térreo — vistadas salasde aula

Outras Benfeitorias

Patio de estacionamento;

Via de circulacdo exclusiva;

Quadra descoberta;

Projeto paisagistico;

Guarita;

Tanque e horta (anteriormente eraum ponto alagadigo)
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Fotografias:

Estacionamento Via de circulacédo exclusiva

Quadra Pista de atletismo

Guarita Guarita
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7. Caracteristicas de zoneamento

O imo6vel enquadra-se em Zona Residencial ZR, que possui as seguintes
posturasreferentesaocupacéo:

e Coeficiente de aproveitamento: 2,00 vezesa areado terreno
e Taxade ocupacdo maxima: 0,70 vezesa areado terreno

e Taxade permeabilidade: 0,15 vezesa dreado terreno

e Gabarito: 3 pavimentos

8. Diagnéstico do Mercado

Leme é uma cidade que tem sua economia baseada na agricultura e na
industria. No setor agricola predominam as culturas de café, laranja,
algodao e cana-de-agucar

A Rodovia Anhanguera (SP-330) é a principal via de acesso a cidade, que
dista, aproximadamente, 97 km de Campinas, 108 km de Viracopos e
191 km de S&o Paulo.

Na figura abaixo podemos notar a relacdo entre a area territorial da
cidade (em amarelo) e a concentragdo da populagdo (em vermelho e
laranja), que reforga o dado da agricultura ser uma das principais
atividades econdmicas da cidade. O crescimento urbano se deu no
entorno da Rodovia Anhanguera, com as industrias margeando a faixa
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primaria da rodovia e a parte residencial localizada nas margens
secundariasdarodovia.

L.

IR - Zona Rural

@ 2-2oonurbens
@ U - 200 de Bpansto Urbans
@ 21 - Zona cdeProtegio Ambiental

Fonte: Prefeitura de Leme

O imovel avaliando esta inserido dentro de uma zona residencial. As
areas residenciais da cidade possuem caracteristicas semelhantes, com
construgcbes em sua maioria horizontais (térreas ou assobradadas),
erigidasem lotesque, em média, variam de 250m?2 a 300m 2.

Verifica-se ainda a existéncia de vazios urbanos, que fazem com que a
densidade média da cidade seja considerada baixa em relagdo ao
padrdo das cidades da regido, conforme esta mostrado nos mapas
abaixo:
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Perimetro urbano — areas urbanizadas Perimetro urbano — areas nao urbanizadas

Fonte: Prefeitura de Leme

Considerando que aregido possui boainfraestrutura urbana e estabem
localizada, pode-se considerar um aumento na demanda de moradores
na regiado, que pode reverter em um numero maior de alunos para a
Universidade.

Além disso, a valorizagcdo imobiliaria da regido se reflete na valorizagao
do imdvel avaliando.

Analisando o empreendimento sob a 6tica do mercado imobiliario,
podem ser destacadoscomo principaispontos:
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- Imével com multiplas frentes, que aumenta o
seu apelo promocional;

- Construgdes novas e em bom estado de
conservacao;

- Relag&o ruim entre o numero de vagas e a area
construida;

- Apesar da situagc&o aparentemente estar
resolvida, ha um area alagadica.

- Edificagdes compativeis com o uso atual. |

|
_swo ]

ar

| - Situado dentro de um Zoneamento Residencial.

|
- O campus de Leme da Anhanguera |
Educacional, € um dos poucos campus que
oferecem o curso de medicina veterinaria na
regiao, gerando uma grande procura pela |
instituicao. |

- Terreno possui possibilidade de expanséo de
sua area construida;

9. Avaliacido do Imdvel

9.1. Referéncias Normativas

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653
- Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e
2: Imoveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imédveis Urbanos —
versao 2005, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia, Departamento de Sdo Paulo.
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9.2. Valor de Venda

9.2.1. Metodologia

Tendo em vista as caracteristicas especificas da propriedade e da
regido, na qual ndo seria possivel coletar elementos comparativos para
o imovel avaliando em numero suficiente, paraadeterminagéo do valor
de venda foi adotado o Método Evolutivo.

Através desse método o valor da propriedade é definido pelo
somatério de seuscomponentes (terreno e construgao).

9.2.2. Valor do Terreno

9.2.2.1. Metodologia

Para a determinagcdo do valor do terreno foi aplicado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante o qual o valor do
terreno €& obtido pela comparagdo direta com outros terrenos
semelhantes situados namesmaregido geoecondmica.

9.2.2.2. Elementos Comparativos

Foram realizadas pesquisas naregido onde estdimplantado o imével em
analise, com afinalidade de investigar terrenosdisponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para a determinacéo do valor do terreno é
composto por 05 (cinco) elementos comparativos que podem ser
observadosjunto ao Anexo 1 — Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como
localizagdo, frente, profundidade, area, topografia, aproveitamento e
outras que impossibilitam uma comparagcdo direta apenas de seus
precos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por
Fatores paraadeterminagdo do valor unitario.

9.2.2.3. Tratamento por Fatores

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de
homogeneizagao:
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Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade
das ofertas, os pregos unitarios pedidos nos elementos
comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para
posterior consideracdo dosdados nos calculos estatisticos.

Fator de Transposicao

Para a transposi¢cédo de valores do local onde se encontram os
elementos comparativos para o local de referéncia, eleito como
o de situagdo do imovel, foram utilizados indicesdeterminadose
aferidos no local.

Os indices utilizados para afericdo foram baseados na seguinte
escalade valores:

I. Equipamentos Urbanos

Variaveis Sim Nao
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 11 0
Luz Pablica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0

Distancia ao

RO Transporte Coletivo

Largura da Via

Asfalto 17 Até 100m 15 Pracas 5
Paralelepipedo 16 De 100 a 300m 10 Acima de 20m 5
Cascalho ou Pedra 8 De 300 a 500m 5 De 10 a 20m 3
Terra 5 Acima de 500m 0 Até 10m 1
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Il. Caracteristicas da Regido

Den3|dad(~e .= Nivel Econ6mico Fator Comercial
Ocupagao

Classe Alta 1,50 a 2,00 | Alto 1,00
De 100% a 70% 1,00 | Classe Média-Alta 1,25a 1,50 | Médio-Alto 0,95
De 70% a 40% 0,95 | Classe Média 1,00 a 1,25 | Médio 0,90
. Classe Média-Baixa 0,85a 1,00 Mé.dlo- 0,85

Abaixo de 40% 0,90 Baixo
Classe Baixa 0,70 a 0,85 | Baixo 0,80

Fator Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se
refere a area que apresentam foi utilizado o fator de area em
conformidade com as prescricbes do “Curso Basico de
Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autoria de Sérgio Antdnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa= (areade elemento pesquisado)” = > paradiferenga inferior a 30%
(dreade elemento avaliando)

ou,

Fa= (areade elemento pesquisado)”® = > paradiferenga superior a 30%
(areade elemento avaliando)

9.2.2.4. Situagao Paradigma

A situacao paradigma considerada, que possibilitara a homogeneizagéao
dosvalores é a seguinte:

SITUAGCAO PARADIGMA

* Areade Terreno = 23.252,17 m?2
® indice de Local = 99,28
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9.2.2.5. Valor Unitario do Terreno

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral
através de fatores de fonte, localizagao, topografia e area, conforme
Anexo 2 — Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitério
basico:

. Valor Unitario Basico R$ 86,08/m?2

9.2.2.6. Valor do Terreno

Multiplicando-se o valor unitario pela areade terreno, tem-se o seguinte
valor, para Maio de 2010:

TERRENO = R$ 86,08/m?2 x 23.252,17m 2
Em nUimerosredondos:

TERRENO = R$ 2.000.000,00

9.2.3. Valor da Construc¢ao

9.2.3.1. Metodologia

Para a determinagdo do valor da construgédo foi aplicado o Método da
Quantificagdo do Custo que identifica o valor do bem ou de suas partes
constituintes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir
das quantidades de servigos e respectivoscustosdiretos e indiretos.

9.2.3.2. Area Equivalente de Construgio

Para calculo do custo de construgéo, é preciso adequar os custos dos
diferentes pavimentos, através do conceito de area equivalente e a
utilizacdo de um Jdnico custo unitario de construgdo, conforme
preconizado pela NBR12.721.
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EDIFICAGAO AREA (m?) PESO AREA E?r:':;ALENTE

-Hospital Veterinario 580,77 1,00 580,77
-Depésito de Alimentos 30,41 0,60 18,25
-Areade recuperacdo de Animais 414,90 0,20 82,98
- Patologia 164,72 1,00 164,72
- Patologia 164,72 0,20 115,66
- Piscina 578,31 0,20 254,40
-Quadracoberta 1.272,00 1,00 288,27
-Vestiarios/ Salade Ginastica 288,27 1,00 559,56
-Prédio (térreo) 559,56 1,00 458,46
TOTAL 4.512,12 2.523,07

9.2.3.3. Custo Unitario de Construgao

O Custo Unitario de Construcéo foi obtido a partir do levantamento de
mercado efetuado pela Editora Pini publicado na Revista Guia da
Construcdo, que apresenta um custo unitario basico de construcéo para
diversos tipos e imoével de diferentes padrdes construtivos, referidos a
umadeterminada data-base.

Para os calculos, o custo foi atualizado para a data de referéncia do
presente laudo e foram considerados também alguns custos adicionais,
ndo computados na formacdo do custo unitario levantado pela PINI,
conforme tabela abaixo:
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Indice Utilizado: Comercial - Prédio sem Elevador - Médio
R$ 1.145,00 /m?

Data do Indice: mar/10

Data Base: mai/10

Atualizacéao 0,50 %

Ajuste de Padréo 0,85

Indice Atualizado: R$ 978,12 /m?2

Custos Adicionais %

Fundacgdes Especiais 0,00 R$ 0,00 /m?2

Elevadores 0,00 R$ 0,00 /m?
Acabamentos Especiais 0,00 R$ 0,00 /m?2

Projeto 1,00 R$ 9,78 /Im 2

Instalagbes Especiais 0,00 R$ 0,00 /m?2

Instalagbdes Hidraulicas 0,00 R$ 0,00 /m?2

Dificuldade de Obra 0,00 R$ 0,00 /m?

Ar Condicionado 0,00 R$ 0,00 /m?2

Subtotal R$ 987,90 /m 2

Despesas Indiretas 4,00 % R$ 39,52 /m?2
Subtotal R$ 1.027,42 /m?
Taxa de Administragao 12,00 % R$ 123,29 /m?2
Custo Unitario de Construgiao R$ 1.150,71 /m?2

9.2.3.4. Fator de Depreciacao

Para a consideracdo da depreciagdo do imo6vel foi utilizado o critério de
Ross/Heidecke que leva em conta o estado de conservagdo em que se
apresenta a edificagcdo, a sua vida util e a sua idade. Neste método, o
fator de depreciacao fisica k € obtido através de uma tabela de dupla
entrada, na qual se encontra, na primeira coluna aidade em percentual
da vida uatil provavel (I/V) e, na primeira linha, o estado de conservacao
do imével. Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-Heidecke, o
percentual da depreciagédo fisica (Fd) a ser aplicado resulta da equacéo
abaixo:

Fd = (100 -k)/ 100
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. ESTADO DE FATOR DE
EDIFICAGAO IDADE (anos)| -\ seRVACAO |  DEPRECIAGAO
-Hospital Veterinario 7 B 0,945
-Deposito de Alimentos 7 B 0,945
-Areade recuperagdo de Animais 7 B 0,945
- Patologia 7 B 0,945
- Patologia 7 B 0,945
- Piscina 3 B 0,979
-Quadracoberta 7 B 0,945
- Vestiarios/ Salade Ginastica 7 B 0,945
-Prédio (térreo) 7 B 0,945

9.2.3.5. Valor da Construcgao

Ovalor da construcgéo corresponde ao produto entre o custo unitario, a
area construida equivalente e o fator de depreciagéo.

~ AREA FATOR DE VALOR DA
D EQUIVALENTE (m2) | DEPRECIAGAO EDIFICAGAO (R$)

- Hospital Veterinario 580,77 0,945 630.000,000
-Depésito de Alimentos 18,25 0,945 20.000,000
-Areade recuperagédo de Animais 82,98 0,945 90.000,000
- Patologia 164,72 0,945 180.000,000
- Patologia 115,66 0,945 125.000,000
- Piscina 254,40 0,979 285.000,000
-Quadracoberta 288,27 0,945 315.000,000
-Vestiarios/ Sala de Ginastica 559,56 0,945 610.000,000
- Prédio (térreo) 458,46 0,945 500.000,000

TOTAL 2.523,07 2.755.000,00

Logo, o valor total de construgado €, em numerosredondos:

CONSTRUCAO = R$ 2.760.000,00

9.2.3.6. Valor das Outras Benfeitorias

Estimou-se ainda uma verba equivalente a 5% do Valor da Construgéo
para itens ndo incluidos na area construida, consideradas como Outras
Benfeitorias.

OUTRAS BENFEITORIAS = R$ 140.000,00
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9.2.4. Valor de Venda

Computadososvalores calculados, o valor da propriedade paravendaé

de:

VENDA = Valor do Terreno + Valor da Construgdo + Valor das Outras
Benfeitorias

VENDA = R$ 2.000.000,00 + R$ 2.760.000,00 + 140.000,00

Em numerosredondos:

Valor de Venda = R$ 4.900.000,00
(quatro milh6es e novecentos mil reais)
Maio/2010
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10. Termo de Encerramento

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, é independente e
totalmente |livre de quaisquer vantagens ou envolvimento do
profissional responsavel.

Este laudo é composto por 37 (trinta e sete)folhase 4 (Quatro) anexos.

Sdo Paulo, 31 de Maio de 2010.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL
CREA-SP: 0931874

{ \
 Aer —‘—:.’.?,v\ A Jete R A\

Paula Cristina Alonso Casarini
Engenheira Civil
CREA 5.060.339.429
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ANEXO 1

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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1 Endereco: /:\r/éxm;lza:r;rgow;_zges Aguila, Fonte: 4G72Ig Imoveis (19) 3571-1192 / 9784
O/T: O |Municipio Leme, SP Prego (R$): 900.000,00
VIL: V |Areade terreno (m2): 3.000,00 Valor do Terreno (R$): 810.000,00
Més 5 |Area de construgio (0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Anc 2010 |Valor da construgéo (F0,00 Valor Unitario Homogeniza R$ 98,55 /m?
Observagoes

Prego unitario de terreno, descontados tator de elasticidade e
valor de construgao:

R$ 270,00 /m?

2 Endereco: \R/’:—raqgariestela x Rua Getulio Fonte: 3?;4Mauricio (19) 3571-3961/9739-
O/T. O |Municipio Leme, SP Precgo (R$): 1.300.000,00
VIL: V |Area de terreno (m?): 7.000,00 Valor do Terreno (R$): 1.170.000,00
Més 5 |[Area de construgio (0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Anc 2010 |Valor da construgéo (F0,00 Valor Unitario Homogeniza R$ 93,43 /m?
Observagoes

Prego unitario de terreno, descontados tator de elasticidade e
valor de construgao:

R$ 167,14 /m?

3 Endereco: Rodovia Anhanguera Km 185 Fonte: Sr. Samuel (19) 8161-1501
O/T. O |Municipio Leme, SP Prego (R$): 940.160,00
VIL: V |Areade terreno (m2): 11.752,00 Valor do Terreno (R$): 846.000,00
Més 5 |Areade construgéo (m0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Anc 2010 |Valor da construgao (F0,00 Valor Unitario Homogeniza R$ 100,57 /m?
Observagées

Prego unitario de terreno, aescontadaos rator ae elasticiaade e
valor de construgao:

R$ 71,99 /m?

4  |Enderego: ’;‘;’(—)OD" Jambeiro Costa, frente ao|p; ¢ q. . Daniel (19) 9647-2363
O/T. O |Municipio Leme, SP Prego (R$): 320.000,00
VIL: V [Area de terreno (m?): 5.119,05 Valor do Terreno (R$): 288.000,00
Més 5 |Area de construgéo (0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Anc 2010 |Valor da construgao (F0,00 Valor Unitario Homogeniza R$ 70,21 /m?
Observagées

Prego unitario de terreno, aescontaaos rator ae elasticiaaae e
valor de construgao:

R$ 56,26 /m?

5 Endereco: Av.Dr. Jambeiro Costa Fonte: Sr. Daniel (19) 9647-2363
O/T. O |Municipio Leme, SP Prego (R$): 130.000,00
VIL: V [Area de terreno (m?): 2.000,00 Valor do Terreno (R$): 117.000,00
Més 5 |Areade construgao (m0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Anc 2010 |Valor da construgéo (F0,00 Valor Unitario Homogeniza R$ 67,63 /m?
Observagdes

Prego unitario de terreno, descontados rator de elasticidade e
valor de construcgéao:

R$ 58,50 /m?
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ANEXO 2

TRATAMENTO POR FATORES
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Valor Unitario Fat
2 ator
Elemento desc(oRnig ":s)fator F Transp | F Area Final q (R$/m?)
oferta
1 270,00 0,5910 | 0,7740 0,365 | 98,55
2 167,14 0,6980 | 0,8610 0,559 | 9343
3 71,99 1,4790 | 0,9180 1,397 | 100,57
4 56,26 1,4200 | 0,8280 1,248 | 70,21
5 58,50 1,4200 | 0,7360 1,156 | 67,63

Legenda: Unitario Vu: Valor Unitario, desgontado o fator de fonte, em R$/m? F
Transp: Fator transposicdo; F area: Fator Area; Fator Final= ZFi—n + 1 (onden
éonumero de fatores utilizados); q: Valor Unitario Homogeneizado.

VALOR UNITARIO BASICO

Soma= R$ 430,39 /m?2
Numero de Elementos = 5
Valor Médio = R$ 86,08 / m?

Intervalo para Saneamento
Limite Inferior = R$ 60,25 /m?2
Limite Superior = R$ 111,90 /m?2

Média Saneada

Soma= R$ 430,39 / m?
Numero de Elementos = 5
Valor Médio = R$ 86,08 / m?

COLLIERS

INTERNATIONAL

your Property

210



INTERVALO DE CONFIANCA
TEORIA DAS PEQUENAS AMOSTRAS

Numero de Amostras: 5

Niumero de Grausde Liberdade: 4

tc (tabelado): 1,533

Desvio Padrao = 15,9
Limite Inferior = R$ 75,18 /m?2

Limite Superior = R$ 96,98 /m?

CAMPO DE ARBITRIO

Elementos Efetivamente Utilizados
Limite Inferior = R$ 67,63 /m?2
Limite Superior = R$ 100,57 / m?

Campo de Arbitrio
Limite Inferior = R$ 77,47 [/ m?
Limite Superior = R$ 9469 /m?2

211
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ANEXO 3

DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
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ANEXO 4

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagcdes” da NBR 14653-2:
2004 (ABNT) - Avaliacdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos, o presente trabalho avaliatério
apresentou os Graus de Fundamentagdo e de Precisdo a seguir

descritos:

Grau de Fundamentacao

Valor Determinado

Método

Fundamentacgao

Grau de

Valor do Terreno

Comparativo

Valor da Construcéo

Quantificacédo do Custo

Valor de Venda Evolutivo [
Grau de Precisado
Valor Determinado , Grau de
Método .
Precisao

Valor do Terreno

Comparativo

Our Knc
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Alameda Maria Tereza, 2.000
Bairro Dois Coérregos
Valinhos - SP

Preparado para:
Patria Investimentos/ Anhanguera Educacional
A/C: Sr. Olivar Sanfins

Preparado por:
Edson Santos
Paula Casarini

Junho de 2010
Laudo 908/10
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SUMARIO E CONCLUSOES

O imoével avaliando localiza-se na Alameda Maria Tereza, 2.000, no Bairro
de Dois Corregos — Municipio de Valinhos — SP.

O presente laudo tem por finalidade a determinagdo do Valor de
Mercado que segundo a Norma para Avaliagdo de Bens — Parte 1:
Procedimentos Gerais podem ser definidos como:

“a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data
de referéncia, dentro das condi¢gbes do
mercado vigente”.

__— Trata-se de imovel institucional erigido
em um terreno com 14.530,00m?2, com
areatotal construidade 4.886,45m?2.

Para determinagcdo do valor de venda
foi utilizado o Método Evolutivo, que
permite a identificagcdo do valor do
bem pelo somatério dos valores de
seus componentes (terreno mais
construcgéo).

VALOR DE VENDA:

Valor de Venda R$ 9.260.000,00

(Maio de 2010) (Nove milhées, duzentos e sessenta mil reais)
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1. Solicitante

Patria Investimentos/Anhanguera Educacional.

2. Objeto

Descricdo: Alameda Maria Tereza, 2.000 — Dois Cérregos — Valinhos — SP.
Area de Terreno: 14.530,00m 2

Area de Construcao Total: 4.886,45m?

3. Finalidade

Determinacdo do Valor de Mercado para Venda.

4. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Os trabalhos técnicos envolvendo Vvistoria ao local, contatos,
levantamento de dados e calculos foram realizados nos meses de Maio
de 2010.

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por
proprietarios de imoveis, corretores, imobiliarias e profissionais
habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como validas corretas e
fornecidasde “boafé”.

Oimovel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaragado
de quaisquer O6nus, encargos ou gravames de qualquer natureza que
possam afetar o seu valor, pressupondo que as medidas do terreno e
de construcédo, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e
registrados em cartério e que a documentacdo enviada para consulta
seja avigente.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de
engenharia fornecidos pelo interessado, excluindo as necessarias para o
exercicio de suasfuncbes.
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N&o foram efetuadas analises juridicas da documentagdo do imovel, ou
seja, de investigagcbes especificas relativas a defeitos em titulos,
invasdes, hipotecas, desapropriagdes, superposi¢cdo de divisas e outros
por ndo se integrarem ao escopo desta avaliagdo. Ndo foram efetuadas
medicbesde campo.

Ndo foram consultados os o6rgdos publicos de ambito Municipal,
Estadual ou Federal, quanto a situacéo legal e fiscal do imovel.

Para lastrear o processo avaliatorio foram consultados os seguintes
documentos:

e CoOpiadaplantade implantagcdo do projeto;

e Area construida extraida do quadro de areas da planta de
implantacéo;

e Folhaderosto do carnet do IPTU exercicio 2010.

Foram analisadas ainda informagdes complementares de apoio obtidas
durante a visita ao local, que serviram de base para nossos calculos e
apropriacédo final de valor.

Esta avaliacdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou

envolvimento das pessoas que realizaram 0s servigos.

5. Data de Referéncia

Os valores encontrados estdo fixados em moeda corrente Real (R$) e sdo
validos paraadatabase de seus célculos (Junho de 2010).

6. Vistoria

A vistoria do imovel foi realizada com o acompanhamento do Sr. Olivar
Sanfins, funcionario da Anhanguera Educacional.

Toda a drea deste imovel foi devidamente visitada. Entretanto, todas as
inspecdes caracterizaram-se por levantamentos visuais.

Foram realizadas ainda anélises na circunvizinhan¢ca de forma a
enquadrar as caracteristicas do imdével ao contexto wurbano e
mercadologico ao qual pertence. Para tanto foram estudados aspectos
de localizagéo, fisicos, econédmicos, de uso e ocupacgédo do solo, de infra-
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estrutura urbana e de equipamentos comunitarios e de servigos a
populacéo.

6.1. Caracterizacdo da Regiao

Aspectos de Localizacao

Enderecgo : Alameda Maria Tereza, 2.000
Municipio - Estado : Valinhos — SP

Densidade de Ocupagéo : Média

Padréo Econémico : Médio para Médio-Alto

Categoriade Uso Predominante : Misto

Valorizagcao Imobiliaria : Em valorizagéao
Vocacgao : Residencial e Industrial
Acessibilidade : Boa

Intensidade do Trafego : Baixo

Equipamentos Urbanos e Comunitarios

Melhoramentos

Rede de Agua . Existente
Coleta de Lixo . Existente
Energia Elétrica . Existente
Esgoto Pluvial . Existente
Esgoto Sanitario : Existente
Arborizagéo . Existente
lluminagado Publica . Existente
Pavimentacao . Existente
Telefone : Existente

COLLIERS

INTERNATIONAL

Our Knowledge is your Property

220



Atividades Existentes no Entorno

Servigos

Comércio : De 500 m a 1000 m
Escola : Até 50 m

Servigcos Médicos : De 100 m a 500 m
Recreacéo e Lazer : De 500 m a 1000 m
Correio : De 500 m a 1000 m
Agéncias Bancarias : De 500 m a 1000 m
Transporte : De50m a100m

6.2. Mapa de Localizagao
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6.3. Relatorio Fotografico

Alameda Maria Tereza, imoével a Alameda Maria Tereza, imoével a
esquerda direita

Rodovia Cdor. Guilherme Mamprim, RodoviaCdor. Guilherme Mamprim,
sentido Centro sentido Rodovia Anhanguera

Fachada do Imoével
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6.4. Caracteristicas do Entorno Imediato

A regido onde o imbvel esta inserido é€ uma area mista com
predominéncia residencial e industrial. Localizado ha pouco mais de
1000 metros dos Bairros Macuco e Vila Verde com predominéncia
industrial e vizinho aoutrosbairros estritamente residencial.

A regido possui uma boa infraestrutura urbana, com vias largas e bem

pavimentadas, iluminagéo publica, rede de agua, esgoto e transporte
publico.

O imovel tem facil acesso pela Rodovia Cdor. Guilherme Mamprim e
Alameda Maria Tereza além da Rodovia Anhanguera que dista a menos
de 300m do imével

Dentre ospontosnotaveisdaregido destacam-se:

Rodovia Cdor. Guilherme Maprim (01)
Alameda Maria Tereza (02)

Rodovia SP 330 — Via Anhanguera (03)
Colégio Objetivo (04)

Colégio Etapa (05)
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Estancia Recreativa San Fernando (06)
Bairro Industrial Macuco (07)

Bairro Industrial Vale Verde (08)
Centro (09)

6.5. Caracterizacdo da Propriedade
6.5.1. Terreno

Oterreno apresenta as seguintes caracteristicas:

Area Total de Terreno: 14.530,00m?2

NOTA: As areas de terreno e construgado foram obtidas através do IPTU e Quadro de
areas da planta de implantagédo fornecida pelo consulente

Superficie: seca
Topografia: declive suave
Frente: ao nivel do logradouro

Formato: irregular

6.5.2. Construcgdes

O objeto de avaliagdo corresponde a um imoével institucional com area
construida de 4.886,45m2, conforme implantacdo e distribuido da
seguinte forma:
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Guarita

Area: 79,75m?

Caracteristicas Principais

Estrutura: Alvenaria
Fechamento: Blocosde concreto e tijolo aparente
Idade: 23 anos

Estado de Conservacgdo: Regular

Divisao Interna:

Térreo: Recepcao, salade espera, sanitario.
Acabamentos:

Piso: Ceramico

Paredes: Alvenariacom pintura e azulejo
Forro: Laje

Esquadrias: Ferro e aluminio
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Fotografias:

Vista externado prédio Salade Espera

Bloco A
Area: 619,64m?

Caracteristicas Principais

Estrutura: Concreto
Fechamento: Alvenaria
Idade: 23 anos

Estado de Conservacdo: Regular

Divisao Interna:

Térreo: Presidéncia.

Acabamentos:

Piso: Granito, marmore e carpete

Paredes: Bloco de concreto, pintura e tijolo aparente
Forro: Laje, gesso e telha sobreskaitut abedm adadresira
Esquadrias: Ferro e metélicas
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Fotografias:

13

Vista externado prédio

Recepcéo

Bloco B
Area: 472,96m?

Caracteristicas Principais

Estrutura: Concreto
Fechamento: Alvenaria
Idade: 23 anos

Estado de Conservacado: Regular

Divisao Interna:

Area administrativa

Térreo: Area Administrativa.
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Acabamentos:

Piso: Carpete, Paviflex e piso cer@mico

Paredes: Bloco de concreto, pintura e tijolo aparente
Forro: Laje, gesso e telha sobre estrutura de madeira
Esquadrias: Ferro e metalicas

Fotografias:

ch
Jw%' —~ —
¥s D

Fachada externa

Area administrativa

Bloco C

Area: 375,05m?
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Caracteristicas Principais

Estrutura: Concreto
Fechamento: Alvenaria
Idade: 23 anos

Estado de Conservacado: Regular

Divisao Interna:

Térreo: RH e area administrativa

Acabamentos:

Piso: Carpete, Paviflex e piso cer@mico

Paredes: Bloco de concreto, pintura, tijolo aparente e
vidros

Forro: Laje, gesso e telha sobre estrutura de madeira

Esquadrias: Ferro e metalicas

Fotografias:

Vista externado prédio Parede lateral da unidade
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g

S
Corredor de acesso as salas

Detalhe de esquadrias administrativa

: L . Detalhe de ar condicionado da
Area administrativa

unidade
Bloco D
Area: 1.120,31m?
Caracteristicas Principais
Estrutura: Bloco de concreto
Fechamento: Alvenaria
Idade: 23 anos
Estado de Conservacado: Regular
Divisao Interna:
Térreo: Auditérios, area administrativa e depédsitos.
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Acabamentos:

Piso: Carpete, Paviflex e piso cer@mico

Paredes: Bloco de concreto, pintura, tijolo aparente e
vidros

Forro: Laje, gesso e telha sob estruturade madeira

Esquadrias: Ferro e metalicas

Fotografias:

Area administrativa - pavimento térreo
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Copa Sanitario
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Bloco E
Area: 1.858,86m?

Caracteristicas Principais

Estrutura: Bloco de concreto
Fechamento: Alvenaria
Idade: 23 anos

Estado de Conservacdo: Regular

Divisao Interna:

Cozinha, refeitorios, sala de controle, area
administrativa
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Acabamentos:

Piso: Carpete, Paviflex e piso cer@mico

Paredes: Bloco de concreto, pintura, tijolo aparente e
vidros

Forro: Laje, gesso e telha sobre estrutura de madeira

Esquadrias: Ferro e metalicas

Fotografias:

Vista externado prédio Vista lateral do prédio

Fundosdo prédio Corredor de entrada
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Refeitorio Refeitorio da presidéncia
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Salade

Area administrativa
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Sala administrativa Sala de reunido

Outras benfeitorias

Cabeamento subterraneo

Ar condicionado central
Gerador

Transformadores

Circuito Fechado de TV
Sistema especial de para-raios
Piscina

Estacionamento

Fotografias:

Cabeamento subterrdneo Ar condicionado central
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Gerador de energia Transformadores

Piscina Estacionamento
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7. Caracteristicas de zoneamento

O imoével enquadra-se em uma Zona 3F2 — Zona de Predominancia
Residencial VI, conforme mapa abaixo:

Essa zona possui os seguintes par@metros de utilizagéo:

PL:g]GNEDg;EIgiI A || ANEXO | | TABELA 1{13/22) | ZONA “3F;"— ZONA DE PREDOMINANCIA RESIDENCIAL VI
DISPOSICOES E PARAMETROS PARA: USOS DO SOLO, PARCELAMENTO E EDIFICACOES
CONSTRUCAD
US0 DO sOLO PARCELAMENTO & UNFAMILIAR @ UNICOMSERV/INSTIND ® MULTIDOMWSERWINST/IND
LARGUHA MINMA DE VA -
e s - ARG o | moice AEGU0 FRONTAL AFASTAVENTD e
S Mima R | MNIMAA TOTEAMENTD TOTEAWENTO ALy Wi | MAXMD MINMO DEVIA MiNID MNMD | TAXA
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S8o0 osseguintesosusospermitidos:

e Residencial, Comercial e Servigos
e |Instituicdo local
e Industriade pequeno porte

8. Diagnéstico do Mercado

O municipio de Valinhos fica na Regido Metropolitana de Campinas,
junto as Rodovias Anhanguera, Bandeirantes, Dom Pedro | e José
Roberto Magalhaes Teixeira.

Com area de 148,90 Km2 é& considerado como 8° municipio mais
populoso daregido metropolitana de Campinas com aproximadamente
83 mil habitantes, tendo idéntica posicdo nadensidade demografica.

Limita-se com as cidades de Campinas, Morungaba, Itatiba, Vinhedo e
ltupeva, além de encontrar-se ha uma distancia de aproximadamente
90 km dacidade de Sdo Paulo.

Valinhos pode ser considerada como promissor po6lo de
desenvolvimento econémico, destinado a empresas das mais diversas
atividades, na area da industria, comércio e servigco. A cidade dispde de
atividades produtivas de alta tecnologia voltadas para plasticos,
embalagens de papel e papeldo, metalurgia, informatica,
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microeletrénica, e tem forte vocagdo para desenvolvimento do setor
logistico.

A regido oferece multiplicidades de atividades econdmicas o que
potencializa a atracdo paranovosinvestimentos.

Quanto a infraestrutura, Valinhos dispb6e de completos servigos de
Telecomunicagdes, Energia Elétrica, Agua, Esgoto e linha de gasoduto
gque serve empresas e postos de abastecimento veicular - GNV (Gas
Natural veicular).

O municipio também oferece um bom sistema de atendimento na area
da Saude.

Em relacdo ao mercado imobiliario, com o grande numero de chacaras
disponiveis, as facilidadesde comércio, servigos e trabalhosdecorrentes
da proximidade com a cidade de Campinas, aliados a tranqiilidade do
municipio e ao fato da cidade possuir uma escola tradicional, levou os
empreendedores, rapidamente, a transformarem antigas areas em
condominioscom boa aceitagdo pela populagéo.

Desta forma, ao longo do tempo, Valinhos passou a caracterizar-se
como uma cidade de condominios de luxo, com moradores de alta
renda.

Com relagcdo ao imdvel, localiza-se numa regido um pouco afastada do
centro, masde facil acesso.

Asconstrugdes sdo boase dotadasde bom estado de conservacéo.

Analisando-se o imovel sob a 6tica do mercado imobiliario podem ser
destacadoscomo principais pontos:
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PONTOS FORTES ASPECTOS DESAFIADORES

OPORTUNIDADES AMEACAS

9. Avaliacido do Imoével

9.1. Referéncias Normativas

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653
- Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e
2: Imoveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos —
versdo 2005, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia, Departamento de Sdo Paulo.
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9.2. Valor de Venda
9.2.1. Metodologia

Tendo em vista as caracteristicas especificas da propriedade e da
regido, na qual ndo seria possivel coletar elementos comparativos para
o imovel avaliando em numero suficiente, paraadeterminagéo do valor
de venda foi adotado o Método Evolutivo.

Através desse método o valor da propriedade é definido pelo
somatério de seuscomponentes (terreno e construgao).

9.2.2. Valor do Terreno

9.2.2.1. Metodologia

Para a determinagdo do valor do terreno foi aplicado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante o qual o valor do
terreno €& obtido pela comparagdo direta com outros terrenos
semelhantes situadosnamesmaregido geoecondmica.

9.2.2.2. Elementos Comparativos

Foram realizadas pesquisas naregido onde estaimplantado o imo6vel em
analise, com afinalidade de investigar terrenosdisponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para a determinac&o do valor do terreno é
composto por 05 (cinco) elementos comparativos que podem ser
observadosjunto ao Anexo 1 — Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como
localizagdo, frente, profundidade, area, topografia, aproveitamento e
outras que impossibilitam uma comparagdo direta apenas de seus
pregos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por
Fatores paraadeterminacdo do valor unitario.
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9.2.2.3. Tratamento por Fatores

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de
homogeneizagao:

Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade
das ofertas, os pregos unitarios pedidos nos elementos
comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para
posterior consideracdo dosdados nos calculos estatisticos.

Fator de Transposicado

Para a transposicdo de valores do local onde se encontram os
elementos comparativos para o local de referéncia, eleito como
o de situagédo do imovel, foram utilizados indicesdeterminados e
aferidosno local.

Os indices utilizados para afericdo foram baseados na seguinte
escala de valores:

I. Equipamentos Urbanos

Variaveis Sim Nao
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 11 0
Luz Publica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0
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; . Distancia ao .
Pavimentacao Transporte Coletivo Largura da Via
Asfalto 17 Até 100m 15 Pracas 5
Paralelepipedo 16 De 100 a 300m 10 Acima de 20m 5
Cascalho ou Pedra 8 De 300 a 500m 5 De 10 a 20m 3
Terra 5 Acima de 500m 0 Até 10m 1
Il. Caracteristicas da Regiao
Denmdadc_e o= Nivel Economico Fator Comercial
Ocupagao
Classe Alta 1,50 a 2,00 | Alto 1,00
De 100% a 70% 1,00 | Classe Média-Alta 1,25a 1,50 | Médio-Alto 0,95
De 70% a 40% 0,95 | Classe Média 1,00 a 1,25 | Médio 0,90
_ Classe Média-Baixa 0,85 a 1,00 | Médio- 0,85
Abaixo de 40% 0,90 Baixo
Classe Baixa 0,70 a 0,85 | Baixo 0,80

Fator Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se
refere a area que apresentam foi utilizado o fator de area em
conformidade com as prescricdes do “Curso Basico de
Engenharia Legal e de Avaliagbes”, de autoria de Sérgio Antdnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa= (areade elemento pesquisado)”® = > paradiferencainferior a 30%
(area de elemento avaliando)

ou,

Fa= (dreade elemento pesquisado)"'® = > paradiferengasuperior a 30%
(dreade elemento avaliando)
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9.2.2.4. Situagao Paradigma

A situacado paradigma considerada, que possibilitara a homogeneizagéo
dosvalores é a seguinte:

[ SITUACAO PARADIGMA™ |

e Areade Terreno = 14.530,00 m?
e indice de Local = 97,91

9.2.2.5. Valor Unitario do Terreno

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral
através de fatores de fonte, localizagdo, topografia e area, conforme
Anexo 2 — Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitario
basico:

. Valor Unitario Basico R$ 206,16/m?

9.2.2.6. Valor do Terreno

Multiplicando-se o valor unitario pela areade terreno, tem-se o seguinte
valor, para Maio de 2010:

TERRENO = R$ 206,16/m?2 x 14.530.00 m?2
Em niumerosredondos:

TERRENO = R$ 3.000.000,00

9.2.3. Valor da Construc¢ao

9.2.3.1. Metodologia

Para a determinacédo do valor da construgado foi aplicado o Método da
Quantificagdo do Custo que identifica o valor do bem ou de suas partes
constituintes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir
dasquantidades de servigos e respectivoscustosdiretose indiretos.
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9.2.3.2. Area Equivalente de Construgio

Para calculo do custo de construgéo, é preciso adequar os custos dos
diferentes pavimentos, através do conceito de area equivalente e a
utilizacdo de um Junico custo unitario de construgdo, conforme
preconizado pela NBR12.721.

- . , AREA

EDIFICACAO AREA (m?) PESO EQUIVALENTE (m?)

Guarita 79,75 1,20 95,70
Bloco A - Administracéo Presidéncia 619,64 1,20 743,57
Bloco B - Administragéo 472,96 1,00 472,96
Bloco C - Administragcao 375,05 1,00 375,05
Bloco D - Almoxarifado e Administrativo 1.858,86 1,14 2.119,10
Bloco E - Administragédo 1.120,31 1,00 1.120,31
Cabine de Transformadores 47,43 0,33 15,65
TOTAL 4.574,00 XXX 4.942,34

9.2.3.3. Custo Unitario de Construcgao

O Custo Unitario de Construcgédo foi obtido a partir do levantamento de
mercado efetuado pela Editora Pini publicado na Revista Guia da
Construgdo, que apresenta um custo unitario basico de construgdo para
diversos tipos e imoével de diferentes padrdes construtivos, referidos a
umadeterminada data-base.

Para os calculos, o custo foi atualizado para a data de referéncia do
presente laudo e foram considerados também alguns custos adicionais,

ndo computados na formacdo do custo unitério levantado pela PINI,
conforme tabela abaixo:
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Prédio sem Elevador - Padrdo Médio
R$ 1.143,95 /m 2

< = indice galpdo SP

Data do Indice: abr/10
Data Base: mai/10
Atualizagéo 0,50 %
Ajuste de Padréao 10,00 %

Indice Atualizado: R$ 1.034,70 /m?2

Custos Adicionais %

Fundagdes Especiais 0,00 R$ 0,00 /m2
Elevadores 0,00 R$ 0,00 /m2
Acabamentos Especiais 5,00 R$ 51,74 /m2

Projeto 1,00 R$ 10,35/m2
Instalagdes Especiais 10,00 R$ 103,47 /m2
Dificuldade de Obra 2,00 R$ 20,69 /m2

Ar Condicionado 10,00 R$ 103,47 /Im2

Subtotal R$ 1.324,42 /m 2
Despesas Indiretas 5,00 % R$ 66,22 /m 2
Subtotal R$ 1.390,64 /m2

15,00 % R$ 208,60 /m 2

R$ 1.599,24 /m2

Taxa de Administragao
Custo Unitario de Construcgao

9.2.3.4. Fator de Depreciacao

Para a consideracao da depreciagdo do imoével foi utilizado o critério de
Ross/Heidecke que leva em conta o estado de conservagdo em que se
apresenta a edificagcdo, a sua vida util e a sua idade. Neste método, o
fator de depreciacao fisica k € obtido através de uma tabela de dupla
entrada, na qual se encontra, na primeira coluna aidade em percentual
da vida uatil provavel (I/V) e, na primeira linha, o estado de conservacéo
do imdvel. Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-Heidecke, o
percentual da depreciagdo fisica (Fd) a ser aplicado resulta da equacéo

abaixo:
Fd = (100 -k)/ 100
- ESTADO DE FATOR DE

ERIRICAS A0 IDADE (anos) | - 5NSERVAGAO| DEPRECIAGAO
Guarita 23 C 0,720
Bloco A - Administracdo Presidéncia 23 C 0,720
Bloco B - Administracéo 23 C 0,720
Bloco C - Administracao 23 C 0,720
Bloco D - Aimoxarifado e Administrativo 23 C 0,720
Bloco E - Administracdo 23 C 0,720
Cabine de Transformadores 23 C 0,720
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9.2.3.5. Valor da Construcgao

Ovalor da construcgéo corresponde ao produto entre o custo unitario, a
area construida equivalente e o fator de depreciagéo.

- AREA FATOR DE VALOR DA
EDRIGICES 20 EQUIVALENTE (m?) | DEPRECIACAO| EDIFICAGAO (RS)

Guarita 95,70 0,720 110.000,000
Bloco A - Administracéo Presidéncig 743,57 0,720 856.000,000
Bloco B - Administracdo 472,96 0,720 545.000,000
Bloco C - Administracdo 375,05 0,720 432.000,000
Bloco D - AlImoxarifado e Administral 2.119,10 0,720 2.440.000,000
Bloco E - Administracdo 1.120,31 0,720 1.290.000,000
Cabine de Transformadores 15,65 0,720 18.000,000

TOTAL 4.942,34 XXX 5.691.000,00

Logo, o valor total de construcédo é, em numerosredondos:

CONSTRUCAO = R$ 5.690.000,00

9.2.3.6. Valor das Outras Benfeitorias

Estimou-se ainda uma verba equivalente a 5% do Valor da Construgéao
para itens nado incluidos na area construida, consideradas como Outras
Benfeitorias.

OUTRAS BENFEITORIAS = R$ 570.000,00

9.2.4. Valor de Venda

Computadososvalores calculados, o valor dapropriedade paravenda é
de:

VENDA = Valor do Terreno + Valor da Construgdo + Valor das Outras
Benfeitorias

VENDA = R$ 3.000.000,00 + R$ 5.690.000,00 + 570.000,00

Valor de Venda = R$ 9.260.000,00
(Nove milhdoes duzentos e sessenta mil reais)
Maio/2010
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10. Termo de Encerramento

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, € independente e
totalmente |livre de quaisquer vantagens ou envolvimento do
profissional responsavel.

Este laudo é composto por 36 (trinta e seis)folhase 4 (Qquatro) anexos.

Sio0 Paulo, 08 de Junho de 2010.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA-SP: 0931874

{ \
 Aer —‘—:.’.?,v\ A Jete R A\

Paula Cristina Alonso Casarini
Engenheira Civil
CREA 5.060.339.429
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ANEXO 1

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Endereco: Avenida Industrial

Fonte:

Apoio Iméveis - Solange - 3871

5484

O/T: O |Municipio Santo André / SP Prego (R$): 380.000,00
VIL: V [Area de terreno (m?): 2.211,00 Valor do Terreno (R$): 342.000,00
Més 5 |Area de construgéo (0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Anc 2010 |Valor da construgéo (F0,00 Valor Unitario Homogeniza R$ 217,02 /m?

2 Endereco: Cond. Portal da Anhanguera Fonte: Ar.Imoveis - 3869-3155
O/T. O |Municipio Santo André / SP Prego (R$): 220.000,00
VIL: V [Area de terreno (m?): 1.100,00 Valor do Terreno (R$): 198.000,00
Més 5 |Areade construgao (m0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Anc 2010 [Valor da construgao (F0,00 Valor Unitario Homogeniza R$ 241,38 /m?

3 |Enderego: ‘Ff::‘v“ave‘delp“”‘ a Rua Laerte dejp, 46, Valinhos Im éveis - 39297771
O/T. O |Municipio Santo André / SP Precgo (R$): 550.000,00
VIL: V |Area de terreno (m?): 4.160,00 Valor do Terreno (R$): 495.000,00
Més 5 [|Area de construgio (0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Anc 2010 |Valor da construgao (F0,00 Valor Unitario Homogeniza R$ 171,23 /m?

4 Endereco: \;:::aVerde/Prox a Rua laerte de Fonte: Valinhos Im6veis - 3929-7771
O/T. O |Municipio Santo André / SP Preco (R$): 650.000,00
VIL: V |Areade terreno (m2): 4.600,00 Valor do Terreno (R$): 585.000,00
Més 5 |Areade construgao (m0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Anc 2010 |Valor da construgéo (F0,00 Valor Unitario Homogeniza R$ 183,76 /m?

5  |Enderego: Vale Verde/ Prox a Rua Lidia|g,,ye. Valinhos Im éveis - 39297771

Conceicao Manali

O/T. O |Municipio Santo André / SP Precgo (R$): 650.000,00
VIL: V |Area de terreno (m?): 4.100,00 Valor do Terreno (R$): 585.000,00
Més 5 [Area de construgio (0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Anc 2010 |Valor da construgéo (F0,00 Valor Unitario Homogeniza R$ 205,17 /m?

6 Endereco: Estrada Gabriel Pimentel Fonte: Monte Sinai - 3871-5544
O/T. O |Municipio Santo André / SP Preco (R$): 1.100.000,00
VIL: V [Area de terreno (m?): 5.100,00 Valor do Terreno (R$): 990.000,00
Més 5 |Area de construgio (0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Anc 2010 |Valor da construgao (F0,00 Valor Unitario Homogeniza R$ 218,39 /m?
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ANEXO 2

TRATAMENTO POR FATORES
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Valor Unitario Fat
R$/m? ator q
Elemento desc(onidos)fator F Transp| F Area Final (R$/m?)
oferta
1 154,68 1,5140 | 0,8890 1,403 | 217,02
2 180,00 1,4900 | 0,8510 1,341 | 241,38
3 118,99 1,5140 | 0,9250 1,439 | 171,23
4 127,17 1,5140 | 0,9310 1,445 | 183,76
5 142,68 1,5140 | 0,9240 1,438 | 205,17
6 194,12 1,1880 | 0,9370 1,125 | 218,39

Legenda: Unitario Vu: Valor Unitario, desgontado o fator de fonte, em R$/m? F
Transp: Fator transposigéo; F area: Fator Area; Fator Final= ZFi—n + 1 (onden
éonumero de fatores utilizados); q: Valor Unitario Homogeneizado.

VALOR UNITARIO BASICO

Soma = R$ 1.236,94 / m?
Numero de Elementos = 6
Valor Médio= R$ 206,16 / m?

Intervalo para Saneamento
Limite Inferior = R$ 144,31 /' m?
Limite Superior = R$ 268,00 /n?

Média Saneada

Soma = R$ 1.236,94 / m?
Numero de Elementos = 6
Valor Médio= R$ 206,16 / m?
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INTERVALO DE CONFIANCA
TEORIA DAS PEQUENAS AMOSTRAS

Ndmero de Amostras:

Numero de Graus de Liberdade:

tc (tabelado): 1,476
Desvio Padrao = 2542
Limite Inferior = R$ 190,84 /m?

Limite Superior = R$ 221,47 | m?

CAMPO DE ARBITRIO

Elementos Efetivamente Utilizados

Limite Inferior = R$ 171,23 [ m?

Limite Superior = R$ 241,38 /m?
Campo de Arbitrio

Limite Inferior = R$ 185,54 |/ m?

Limite Superior = R$ 226,77 | m?
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ANEXO 3

DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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ANEXO 4

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliacbes” da NBR 14653-2:
2004 (ABNT) - Avaliagcdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos, o presente trabalho avaliatério
apresentou os Graus de Fundamentagdo e de Precisdo a seguir

descritos:

Grau de Fundamentacéao

Valor Determinado

Método

Fundamentacgao

Grau de

Valor do Terreno

Comparativo

Valor da Construcéo

Quantificacdo do Custo

Grau de Precisdo

Valor Determinado

Método

Grau de
Precisao

Valor do Terreno

Comparativo
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10. Esudo de Viabilidade
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Estudo de Viabilidade de Fundo de
Investimento Imobiliario

ELABORADO PARA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ANHANGUERA EDUCACIONAL
OUTUBRO DE 2010

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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1. INTRODUCAO

O Fundo de Investimento Imobiliario Anhanguera Educacional foi constituido sob a forma de
condominio fechado, com o objetivo principal de aquisicdo de terrenos ou imobveis
comerciais ou de direitos a eles relativos, para o desenvolvimento, ampliagéo e exploragédo
mediante locagao para a Anhanguera, empresa mantenedora de instituigbes de ensino.

Em Novembro de 2009 o FIl adquiriu, pelo valor de R$ 37.900.000,00, o imovel localizado
na Rodovia Régis Bittencourt, 199 — Tabodo da Serra, SP e adquirira as unidades
localizadas em Leme e Valinhos em Dezembro de 2010.

As principais caracteristicas de cada ativo, bem como seus aspectos de localizagao,
poderado ser observados junto aos respectivos laudos de avaliagéo.

2. PREMISSAS

A andlise do Fundo de Investimento Imobiliario foi efetuada com base em Fluxo de Caixa
Descontado, considerando-se horizonte de analise de 10 anos e data base Janeiro/2011, a
partir das seguintes premissas:

2.1. Instituicdo do Fundo

Por tratar-se da Segunda Emissdo do FIl Anhanguera Educacional, considera-se como
constituicdo do fundo:

e Valor da Primeira Emiss&o: Unidade TaboZo: R$ 38.137.800,00
e Valor da Segunda Emiss&o: R$ 15.029.190,00, composta por:
e Unidade Valinhos: R$ 9.445.200,00 (somatério do valor de aquisicdo da

unidade em R$ 9.260.000,00 e do ITBI a ela correspondente — aliquota de
2%), pago a vista, na data base do fluxo.

¢ Unidade Leme: R$ 4.998.000,00 (somatoério do valor de aquisicdo da unidade
em R$ 4.900.000,00 e do ITBI a ela correspondente — aliquota de 2%), pago
a vista, na data base do fluxo.

e Escritura e Registro: R$ 90.000,00

e Registro na CVM e Comisséo: 3,41% do valor da segunda emisséo.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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2.2. Receitas

As receitas do Fll serdo oriundas das loca¢des das unidades Tabo&do da Serra, Leme e
Valinhos.

2.2.1. Tabodo da Serra

O valor de locagdo da unidade Tabo&o da Serra considera os termos do contrato existente,
iniciado em Dezembro/2009 com vigéncia de 15 anos e valor base de R$ 373.900,00/més
(trezentos e setenta e trés mil e novecentos reais mensais).

Tendo em vista a data base desse estudo (Janeiro/2011), ao valor de locagdo foi aplicado
reajuste pelo IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo) de 5%, correspondente &
projecao efetuado pelo Relatério de Mercado Focus, do Banco Central do Brasil.

Na data base do fluxo foram consideradas ainda a Receita Liquida Histérica do periodo de
Dezembro/2009 a Setembro/2010, de R$ 3.379.665,00 e a Receita Liquida Projetada de
R$ 1.065.000,00 para o periodo de Outubro/2010 a Dezembro/2010.

2.2.2. Leme
e Aluguel Mensal: Equivalente a 0,948% do Valor de Aquisicdo do Ativo,
adicionado ao ITBI (Imposto de Transmiss&o de Bens Imbvel
por Ato Oneroso “Inter Vivos”), o qual corresponde a
R$ 46.454,00/més.
e Prazo de Contrato: 15 anos, com inicio em Janeiro/2011.
2.2.3. Valinhos
e Aluguel Mensal: Equivalente a 0,948% do Valor de Aquisicdo do Ativo,
adicionado ao ITBI (Imposto de Transmissao de Bens Imével
por Ato Oneroso “Inter Vivos”), o qual corresponde a
R$ 87.789,00/més.
e Prazo de Contrato: 15 anos, com inicio em Janeiro/2011.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
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2.3. Despesas

2.3.1. Despesas Operacionais Gerais
As despesas operacionais do Fll referentes a sua regulamentacao publica sao as seguintes:

Custos de Escrituragdo = R$ 3.000,00 por més

Custos de Auditoria = R$ 4.500,00 por semestre

Custos de Bovespa = R$ 7.200,00 por ano

Taxa de Fiscalizagdo da CVM = R$ 3.840,00 por trimestre

Todas as despesas foram mensalizadas para langamento no fluxo de caixa.

2.3.2. Taxa de Administracao

A taxa de administragdo anual sera equivalente a 0,30% sobre o valor de aquisicdo dos
ativos, considerada de forma mensalizada para montagem do fluxo de caixa, limitada a
R$ 18.532,17 mensais.

2.3.3. Premissas Financeiras

Apesar do Fll ter legalmente duragéo ilimitada, na simulagéo financeira feita a seguir foi
considerado o retorno eventual de uma cota comprada na primeira emisséo e vendida ao
final do décimo ano. Para tanto, foi utilizada uma taxa de capitalizagdo de saida (terminal
cap rate) de 8,5% ao ano sobre o resultado mensal.

A composicao da taxa de capitalizagéo adotada deu-se a partir da Taxa Andima praticada
atualmente no mercado secundario de Titulos Publicos Federais. A Colliers considera que
esta taxa reflete o patamar minimo de rentabilidade de investimento de baixo risco exigido
por qualquer investidor. O célculo da taxa média (NTN-B, Papel IPCA) com vencimento para
2020 resultou em 6,0295% ao ano. Sobre esta taxa, a Colliers aplicou um Fator de risco
setorial de mercado da ordem de 41%, o que resultou na taxa de capitalizacédo terminal de
8,5% ao ano.

Considerou-se que ao final do 10° ano o Fll vendera os ativos.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
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Considerando os anos de vigéncia do Fll, tem-se o seguinte fluxo financeiro, onde se
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observa que a cota adquirida na emisséo inicial tera retorno médio de 14,98% ao ano.
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3. INTRODUGAO

Este trabalho foi realizado com isencdo de a&nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 7 (sete) folhas.

S&o Paulo, 7 de Outubro de 2010.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL
CREA 0931874

A % = LR " v i
¥ Apeit A ANANA

Paula Cristina Alonso Casarini
Engenheira Civil
Responsavel Técnico
CREA 5.060.339.429
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11. Historico de Rentabilidade
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FIl ANHANGUERA EDUCACIONAL

Historico de Rentabilidade

Fev/10 0,9813% 0,8816%
Mar/10 0,9818% 0,9251%
Abr/10 0,9823% 0,9276%
Mai/10 0,9800% 0,9284%
Jun/10 0,9831% 0,9308%
Jul/10 0,9831% 0,9344%
Ago/10 0,9833% 0,9327%
Set/10 0,9831% 0,9157%
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12. Demonstrag¢des Financeiras do Fundo
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Fundo de Investimento
Imobiliario Anhanguera

Educacional

(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)
Demonstragoes financeiras em

31 de dezembro de 2009

e parecer dos auditores independentes
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PRICEWVATERHOUSE(QOPERS

PricewaterhouseCoopers

Av. Francisco Malarazzo, 1400
Torre Torino

Caixa Postal 61005

056001-903 Sao Paulo, SP - Brasil
Parecer dos auditores independentes ieisona) i) Sol4-2000

wWww.pwc.com/br

Aos Cotistas e ao Administrador

Fundo de Investimento Imobiliario
Anhanguera Educacional

(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)

Examinamos o balango patrimonial do Fundo de Investimento Imobiliario Anhanguera
Educacional ("Fundo") em 31 de dezembro 2009 e as correspondentes demonstragoes do
resultado e do fluxo de caixa do periodo de 26 de novembro a 31 de dezembro de 2009,
elaborados sob a responsabilidade do administrador do Fundo. Nossa responsabilidade é a
de emitir parecer sobre essas demonstracoes financeiras.

Nosso exame foi conduzido de acordo com as normas de auditoria aplicaveis no Brasil, as
quais requerem que os exames sejam realizados com o objetivo de comprovar a adequada
apresentacao das demonstragoes financeiras em todos os seus aspecios relevantes.
Portanto, nosso exame compreendeu, entre outros procedimentos: (a) o planejamento dos
trabalhos, considerando a relevancia dos saldos, o volume de transagdes e os sistemas
contabil e de controles internos do Fundo, (b) a constatagéo, com base em testes, das
evidéncias e dos registros que suportam os valores e as informagdes contabeis divulgados e
(c) a avaliagéo das praticas e estimativas contabeis mais representativas adotadas pelo
administrador do Fundo, bem como da apresentacdo das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.

Somos de parecer que as referidas demonstragdes financeiras apresentam adequadamente,
em todos os aspeclos relevantes, a posigdo patrimonial e financeira do Fundo de
Investimento Imobiliario Anhanguera Educacional em31 de dezembro de 2009 e o resultado
das operagdes e o fluxo de caixa do periodo de 26 de novembro a 31 de dezembro de 2009,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Conforme mencionado na Nota 3, ainda néo foi concluida a transferéncia ao Fundo da
propriedade fiduciaria da parcela do empreendimento imobiliario adquirido no periodo.

Sao Paulo, 15 de margo de 2010

- 1 d—b Ol/,)
Q\A@"@hﬁ)us;koo' peirs ()’ - | Joad Manoeldos Sanjbs

Auditores Independentes \  Confador CRQ 1RJ054092/0-0 "S" SP
CRC 2SP000160/0-5 \
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Fundo de Investimento Imobiliario

Anhanguera Educacional
(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)

Demonstracgao do resultado
Periodo de 26 de novembro a 31 de dezembro de 2009
Em milhares de reais, exceto lucro liquido por cota

Receitas de locagao de imoveis
Receitas de aluguel

Lucro bruto

Receitas (despesas)
Receitas de aplicacdes financeiras
Taxa de administragcéo
Taxa de custddia
Despesas taxas da Bovespa
Despesas tributarias (IRRF ndo compensavel - nota 9)
Outras despesas operacionais

Lucro liquido do periodo
Quantidade de cotas

Lucro liguido por cota - R$

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario

Anhanguera Educacional
(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)

Demonstracgao do fluxo de caixa - método direto
Periodo de 26 de novembro a 31 de dezembro de 2009
Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas financeiras
Pagamento de taxa da bovespa
Pagamento de despesas tributarias
Pagamentos diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicdo de iméveis para renda

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas Integralizadas

Caixa liquido das atividades de financiamento
Aumento de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo

Reconciliagao do resultado com o caixa liquido
das atividades operacionais

Lucro liquido do periodo
Variagdes patrimoniais
VariacOes de contas ativas relacionadas com receitas
Varia¢8es de contas passivas relacionadas com despesas

Caixa liquido das atividades operacionais

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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(a)

(b)

Fundo de Investimento Imobiliario

Anhanguera Educacional
(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)

Notas explicativas da administragao as demonstragoes
financeiras em 31 de dezembro de 2009
Em milhares de reais

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Anhanguera Educacional, administrado pelo Banco
Ourinvest S.A., sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado,
nos termos da Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008, tendo sido sua constituigéo
aprovada pela CVM e seu processo de oferta publica encerrado em 21 de dezembro de 2009.
O primeiro aporte de recursos foi efetuado em 26 de novembro de 2009.

O objetivo do Fundo é aquisi¢do de terrenos, imoveis comerciais ou de direitos reais a eles
relativos, para o desenvolvimento, ampliacdo e exploragédo destes mediante locacdo para o
Grupo Anhanguera Educacional, instituicdo de ensino, que firmara com o Fundo, contratos de
locacéo atipica de longo prazo e/ou arrendamento dos bens iméveis adquiridos, designados
como "Ativos-alvo".

Apresentacao das demonstragoes financeiras
e principais praticas contabeis

As préticas contdbeis adotadas para a contabilizagdo das operacdes e para a elaboracao das
demonstragdes financeiras advém das disposi¢cfes previstas na Instrugéo n° 206 da CVM,
com as alteracOes decorrentes da Lei n° 9.249/95 e Instrugdo CVM n° 248/96. Essas
disposi¢des ndo requerem a divulgacdo da demonstracdo das mutac¢des do patrimdnio liquido,
gue esta sendo apresentada na Nota 6.

As demonstracfes do resultado e do fluxo de caixa estdo sendo apresentadas a partir da data
do primeiro aporte de recursos ao fundo referentes ao processo de distribuicéo de cotas.

Dentre as diretrizes referidas destacamos a seguir, as principais praticas adotadas pelo fundo:

Apuragao do resultado

O resultado é apurado pelo regime de competéncia.
Aplicagoes financeiras

Em 31 de dezembro de 2009 os titulos de renda fixa sdo compostos por aplicacdes em
Certificados de Depésitos Bancarios de emissdo do Banco Itat S/A, com vencimento final até
26 de novembro de 2012 (entretanto, com liquidez imediata e sem desconto) e sédo
demonstrados ao custo de aquisicao, acrescido dos rendimentos auferidos até a data do
balanco de acordo com as taxas de remuneragéo contratadas (98% do CDI). O valor contébil
dos titulos equivale, aproximadamente, ao seu valor de mercado.

6
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Fundo de Investimento Imobiliario Anhanguera Educacional

BALANCO PATRIMONIAL

Em 31 de agosto de 2010

Ativo
Circulante
Disponibilidades
Aplicagdes financeiras de renda fixa
Aluguéis a receber
Impostos a compensar
Despesas antecipadas

Permanente
Iméveis para Renda
Terrenos
Edificagdes
Deprecia¢do acumulada

Total do ativo

Passivo e patriménio liquido
Circulante
Rendimentos a distribuir
Rendimentos a distribuir com disponibilidades futuras de caixa
Impostos e contribui¢des a recolher
Provisdes e contas a pagar

Patriménio liquido
Cotas de investimento integralizadas
Reserva estatutaria especial
Prejuizos acumulados

Total do passivo e patriménio liquido

283

859,64
16.879,13
373.900,00
0,99
2.631,58

394.271,34

14.960.000,00
23.177.800,00
(275.923,98)

37.861.876,02

38.256.147,36

349.244,50
2.400,00
542,58
24.387,62

376.574,70

38.137.800,00
17.696,64
(275.923,98)

37.879.572,66

38.256.147,36




Fundo de Investimento Imobiliario Anhanguera Educacional

DEMONSTRACAO DO RESULTADO
Em 31 de agosto de 2010

Total Més Anterior Movimento do més Acumulado
Receitas de locacdo de imoveis
Receitas de aluguel 2.617.300,00 373.900,00 2.991.200,00
2.617.300,00 373.900,00 2.991.200,00
Custo dos iméveis locados
Despesas de depreciagdo (241.433,49) (34.490,49) (275.923,98)
(241.433,49) (34.490,49) (275.923.,98)

Lucro bruto 2.375.866,51 339.409,51 2.715.276,02

Receitas (despesas) operacionais
Receitas de aplicagdes financeiras 5.616,96 1.053,78 6.670,74
Reversdo de despesas de depreciagdo - - -
Receitas de reversdo de despesa de publicagdo - - -

Receitas de arredondamento de distribui¢do 9,65 2,28 11,93
Taxa de administragdo (125.017,03) (17.314,81) (142.331,84)
Taxa de custodia - (331,99) (331,99)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (5.600,00) (800,00) (6.400,00)
Taxa BOVESPA (4.491,66) (641,67) (5.133,33)
Despesas de publicagdo - - -

Despesas de auditoria (3.500,00) (6.247,37) (9.747,37)
Despesas de cartorio (327,40) - (327,40)
Despesas de correios e malotes (706,65) - (706,65)

Despesas de telecomunicagdes - - -
Despesas de material de escritorio - - _
Despesas de assessoria técnica - - -
Despesas de servigos graficos (102,40) - (102,40)

Despesas de copias e encadernagdes (152,15) - (152,15)
Despesas de condug@o e taxi - -
Despesas tributérias (1.266,11) (375,72) (1.641,83)
Despesas taxas e emolumentos (47,53) - (47,53)
Despesas financeiras (94,50) - (94,50)
(135.678,82) (24.655,50) (160.334,32)
Lucro liquido do exercicio 2.240.187,69 314.754,01 2.554.941,70
Quantidade de cotas 381.378 381.378 381.378
Lucro liquido por cota - R$ 5,8739 0,8253 6,6992

Ajustes para distribui¢io - Patriménio

Reserva de contingéncia (17.696,64) - (17.696,64)
Despesas de depreciagdo - 2010 241.433.49 34.490,49 275.923.98
223.736,85 34.490,49 258.227,34

Ajustes para distribuicdo - Passivo
Comissdo Valores Mobiliarios - - R

Lucro ajustado do exercicio 2.463.924,54 349.244,50 2.813.169,04
Quantidade de cotas 381.378 381.378 381.378
Lucro liquido por cota - R$ 6,4606 09157 7,3763
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10-.07-2010 10331 FAX 113323657450 CAEM BMFBOYESPA WUz

BM&FBOVESPA

A MNave folcg =

GAE 2324/09
23 de outubiro de 20089

Comissio de Valores-Mohiliarios
.. Do doo MLt ilis Ogheimes
, Superintendéncia de Relacies com Investidores instifucionais:
o
Sr. Felipe Claret da Mota
Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios

Prezados senhores,

Informamos gue a BM&FBOVESPA 8.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros deferiu
o pedido de admiss&o & negociagdo das cotas de emissdo do Fundo de Investimento
Imobilidrio Anhanguera Educacional no mercado de balcdo organizade, condicionado a
obtencao, junto a essa Comissdo, da autorizagdo de funcionamento, bem como do registro
de distribuigdo publica das referidas cotas.

Solicitamos que essa Comiss80 oporiunamente nos informe sobre a concessdo da
autorizacdo do uncionamento ao referido fundo 2 do registro de distrihuicdn pinhlica ras

fnln

AIENCIOSAmeEnie,

T Z IR
Geréncia de Acompanhamento de Empresas
BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de Vaiores, Mercadorias e Fuluros
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