PROSPECTO DEFINITIVO DE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA DE COTAS DE EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl CENESP

CNPJ/MF: 13.551.286/0001-45

No montante total de
Prospecto de acordo com
L4 Codigo ANBIMA de Regulacao
e Melhores Praticas para os

RS 66.500.016,66

Cédigo ISIN: BRCNESCTF001

Codigo de Negociagcdo na BM&FBOVESPA: CNES11B

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl CENESP (“Fundo”) esta realizando sua terceira emissao (“3* Emissdo”) através de uma oferta plblica de distribuicdo de 520.263 (quinhentos e vinte mil e
duzentos e sessenta e trés) cotas (“Cotas”), nominativas e escriturais, em série (inica, com preco de emissao de RS RS 127,82 (cento e vinte e sete reais e oitenta e dois centavos) cada (“Preco de Emissdo”),
que compreende a distribuicdo plblica primaria das Cotas (“Oferta”), perfazendo o valor total de RS 66.500.016,66 (sessenta e seis milhdes, quinhentos mil, dezesseis reais e sessenta e seis centavos), a ser
realizada nos termos da Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”) e da Instrucao da CVM n° 472, de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472”). Cada Investidor (conforme definido neste Prospecto) devera subscrever a quantidade minima de 773 (setecentas e setenta e trés) Cotas, equivalente ao
montante de R$ 98.804,86 (noventa e oito mil, oitocentos e quatro reais e oitenta e seis centavos) e observadas as condi¢des para os Investidores (conforme definidos neste Prospecto) referidas neste Prospecto
(“Aplicagao Inicial Minima”).

Nao sera outorgada opgao de distribuicao de lote suplementar (nos termos do art. 24 da Instrugao CVM n° 400), nem de lote adicional (nos termos do art. 14, §2° da Instrucdo CVM n° 400).

As Cotas serdo colocadas em regime de melhores esforcos de colocacdo, em mercado de balcao ndo organizado, pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM (“Coordenador Lider”),
com a participagdo do BANCO OURINVEST S.A. e XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. (em conjunto “Coordenadores Contratados” e, em conjunto com o Coordenador
Lider, os “Coordenadores”).

Na 32 Emissao nao sera admitida a subscri¢do parcial das Cotas. Assim sendo, caso até o término do Prazo de Colocagao (conforme adiante definido) ndo tenha sido atingido o Valor Total da Emissao, a Oferta
sera cancelada.

A administracdo e representagdo do Fundo sera realizada pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, n° 501 - 5° andar, CEP: 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23 (“Administradora”), na forma da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n.° 8.668”)
e da Instrucao CVM 472.

0 Fundo foi constituido pela Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, entao sua administradora, por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento Imobiliario - FIl CENESP”,
datado de 06 de abril de 2011 e devidamente registrado em 07 de abril de 2011 no 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n° 1767912
(“Instrumento de Constituicao”), o qual aprovou, inclusive, o “Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - FIl CENESP”, (“Regulamento”). O Instrumento de Constituicao foi rerratificado em 26 de
maio de 2011 pelo “Instrumento Particular de Rerratificacao do Instrumento Particular de Constituicao do Fundo de Investimento Imobiliario - FIl CENESP”, devidamente registrado no 7° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, em 26 de maio de 2011, sob o n® 1772478. O Regulamento foi alterado em 23 de agosto de 2012, quando a Administradora
passou a constar como nova administradora do Fundo, o qual foi devidamente registrado no 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob
o n° 1826285, em 24 de agosto de 2012 e no 5° Oficial de Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n® 872392, em 24 de agosto de 2012; em 30 de setembro de 2013,
tendo sido devidamente registrado na mesma data perante o 5° Oficial de Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 908222; em 30 de abril de 2014, quando a
BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.631.542/0001-37, com sede na Cidade de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477, 14 ° andar - parte (“Gestora”) foi
contratada para realizar as atividades atribuidas pelo Regulamento do Fundo, conforme previsto no art. 31, Il da Instrugdo CVM 472/08, o qual foi devidamente registrado perante o 5° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 917399, em 07 de maio de 2014 e em 03 de outubro de 2014, em atencao as exigéncias formuladas pela CVM, o qual foi devidamente
registrado perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro sob n® 924494, em 06 de outubro de 2014. O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracao indeterminado, nao sendo permitido o resgate das Cotas pelos Cotistas, sendo regido pelo seu Regulamento (conforme alterado pelos Instrumentos de Rerratificacao), pela Instrucao CVM 472, pela
Lei n° 8.668 e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

0 Fundo é um fundo de investimento imobiliario, cujo objetivo, primordialmente, é o investimento nos seguintes empreendimentos imobiliarios (“Ativos-Alvo”): imdveis comerciais, prontos ou em construcéo,
ou outros tipos de imoveis onde poderao ser desenvolvidos empreendimentos comerciais, direitos relativos a imoéveis (“Imoveis-Alvo”), com a finalidade de venda, locagao tipica ou atipica built to suit,
arrendamento ou exploracao do direito de superficie das unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da sua venda, locacao, arrendamento e direito de superficie
dessas unidades, além de outros Ativos-Alvo elencados no artigo 16 do Regulamento, conforme previsto neste Prospecto que contém as informagades relevantes necessarias ao conhecimento pelos Investidores,
das Cotas, do Fundo, suas atividades, situacao econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade, bem como outras informagdes relevantes.

A 32 Emissao e a Oferta foram autorizadas por meio da Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 11 de setembro de 2014 , registrada perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos
do Rio de Janeiro, em 16 de setembro de 2014 sob n° 923576.

Nao sera admitido o recebimento de reservas, no ambito da Oferta.
Registro da Oferta na CVM: a Oferta foi aprovada e registrada na CVM sob o n° CVM/SRE/RFI-2014/015, em 16 de outubro de 2014.
As Cotas serao registradas para negociagado no mercado secundario em mercado de balcio organizado da BM&FBOVESPA, observado o disposto neste Prospecto e no Regulamento.

Este Prospecto foi preparado com as informagdes necessarias ao atendimento das disposi¢ées do Codigo ANBIMA de Regulacao e Melhores Praticas para os Fundos de Investimento, bem como das normas
emanadas da comissao de valores mobiliarios. A autorizacao para funcionamento e/ou venda das cotas deste Fundo nao implica, por parte da Comisséo de Valores Mobiliarios ou da ANBIMA, garantia de
veracidade das informagoes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do fundo, de seu administrador ou das demais instituicdes prestadoras de servigos.

“Este Prospecto nao deve, em nenhuma circunstancia, ser considerado uma recomendacao de investimento nas Cotas. Antes de investir nas Cotas, os potenciais Investidores deverao realizar sua propria analise e
avaliagdo do Fundo, de sua politica de investimento, de sua condicéo financeira e dos riscos decorrentes do investimento nas Cotas.”

“Os Investidores devem ler a secéo “Fatores de Risco” nas paginas 71 a 83 deste Prospecto, para avaliagédo dos riscos que devem ser considerados para o investimento nas Cotas.”

“A autorizacao para o registro da Oferta nao implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informacdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, de sua Administradora, de sua
politica de investimentos, dos empreendimentos que constituirem seu objeto, ou, ainda, das Cotas a serem distribuidas.”

“As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia (i) da Administradora, da Gestora, dos Coordenadores ou de suas respectivas partes relacionadas, (ii) de qualquer mecanismo de seguro,
ou (iii) do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.”
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AVISOS IMPORTANTES

O investimento no Fundo sujeita o investidor a riscos, conforme descritos na secéo “Fatores de Risco” a
partir da pagina 71 deste Prospecto. E recomendada a leitura cuidadosa deste Prospecto e do
Regulamento pelo Investidor ao aplicar seus recursos. As aplicac@es realizadas no Fundo ndo contam
com garantia (i) da Administradora, da Gestora, dos Coordenadores ou de suas respectivas partes
relacionadas, (ii) de qualquer mecanismo de seguro, ou (iii) do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

As informagdes contidas neste Prospecto estdo em consonancia com o Regulamento, porém ndo o
substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto deste Prospecto quanto do Regulamento, com
especial atencdo para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como
as disposicdes deste Prospecto que tratam dos fatores de risco a que o Fundo esta exposto. Para mais
informagdes, veja a segdo “Fatores de Risco” nas paginas de 71 a 84 deste Prospecto.

N&o ha garantia de que o tratamento aplicavel aos Cotistas, quando da amortizacdo e/ou alienacdo de
suas Cotas, serd o mais benéfico dentre os previstos na legislagdo tributaria vigente. Para maiores
informagdes sobre a tributagdo aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo, vide se¢do “Regras de
Tributa¢do” nas paginas de 31 a 34 deste Prospecto.

A distribui¢do ndo conta com classificacdo de risco realizada por agéncia classificadora de riscos.

A autorizacdo para o registro da Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das
informacOes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, de sua Administradora, de sua
politica de investimentos, dos empreendimentos que constituirem seu objeto, ou, ainda, das Cotas a
serem distribuidas.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS
PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O GESTOR DA CARTEIRA MANTENHA SISTEMA DE
GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGCAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

ESTE FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITOS - FGC.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA.
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DEFINICOES

No ambito do presente Prospecto, serdo consideradas as defini¢cbes abaixo descritas, sendo que as
expressbes definidas ao longo deste Prospecto encontram-se abaixo consolidadas. Com rela¢do ao
presente Prospecto, devem-se adotar por referéncia, e de forma subsidiaria, as demais defini¢cdes
constantes da Instru¢cdo CVM 472 e do Regulamento:

ABL:

Administradora ou Coordenador
Lider:

AGE:

AGO:

ANBIMA:

Anuncio de Inicio:

Anuncio de Encerramento:

Anuncio de Retificacéo:

Area Bruta Locavel.

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, n° 501 — 5° andar, CEP: 22250-040, inscrita no
CNPJMF sob o n° 59.281.253/0001-23, instituicdo
responsavel pela administragdo e representago do Fundo.

Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo.

Assembleia Geral Ordinéria de Cotistas do Fundo.

Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais.

O “Anutncio de Inicio da Oferta Publica de Distribuigdao
Priméria das Cotas da 3% Emissdo do Fundo de Investimento
Imobiliario — FII CENESP”, informando acerca do inicio do
periodo de colocacdo das Cotas, nos termos do artigo 53 da
Instrugdo CVM 400.

O “Anuncio de Encerramento da Oferta Publica de
Distribuicdo Primaria de Cotas da 3% Emissdo do Fundo de
Investimento Imobiliario — FII CENESP”, a ser divulgado
apos a distribuicdo das Cotas, nos termos do artigo 29 da
Instrugcdo CVM 400.

A revogacdo, suspensao ou qualquer modificacdo da Oferta
sera imediatamente divulgada por meio de andncio
disponibilizado nas péginas da Administradora, dos
Coordenadores, da CVM e da BM&FBOVESPA, mesmos
meios utilizados para divulgacdo do Anuncio de Inicio,
conforme disposto no artigo 27 da Instrucdo CVM 400.



Aplicacéo Inicial Minima:

Ativos Alvo:

Area BOMA:

Auditor Independente:

Avaliadora:

BM&FBOVESPA:

BOMA:

CNPJ/MF:

Quantidade minima de R$98.804,86 (noventa e oito mil,
oitocentos e quatro reais e oitenta e seis centavos),
correspondentes a 773 (setecentas e setenta e trés) Cotas, a
serem subscritas por cada Investidor, salvo (i) por ocasido do
exercicio do Direito de Preferéncia; (ii) se ao final do Prazo
de Colocacdo restar um saldo de Cotas inferior a0 montante
necessario para se atingir a Aplicagdo Inicial Minima por
qualquer Investidor, hipotese em que sera autorizada a
subscricdo e a integralizagdo do referido saldo para que se
complete integralmente a distribuicdo da totalidade das
Cotas; ou (iii) se houver necessidade de rateio em razdo de a
demanda pelas Cotas superar 0 montante das Cotas.

Outros ativos que venham ser adquiridos pelo Fundo. Tais
ativos poderao ser: (a) Letras Hipotecarias (LHSs); Letras de
Crédito Imobiliario (LClIs); Certificados de Recebiveis
Imobilidrios (CRIs); Cotas de Fundos de Investimento
Imobiliarios; (b) acBes ou cotas de sociedades cujo Unico
proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos
Fundos de Investimento Imobiliario; e (c) cotas de fundos de
aplicacdo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou
titulos de renda fixa, publicos ou privados, adquiridos com a
parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, néo
estiver aplicada nos Imdveis-Alvo, conforme estabelecido na
legislacdo aplicavel em vigor.

Area medida de acordo com os padrdes da BOMA.

Ernst & Young Terco Auditores Independentes S.S., com
sede na Cidade e Estado de S&o Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.830, torre 2, 9° andar,
inscrita no CNPJ/MF sob 0 n° 61.366.936/0001-25

Colliers International do Brasil, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Olimpiadas, 205, 1°
andar.

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

Business Owners and Managers Association Internacional,
associacdo internacional que estabelece padrbes para a
medicdo da metragem quadrada de empreendimentos
comerciais.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda.



Comunicado de Encerramento do
Prazo para Exercicio do Direito de
Preferéncia:

Comunicado de Encerramento do
Prazo para Exercicio do Direito de
Subscricao de Sobras e de Montante
Adicional:

Contrato de Distribuicéo:

Coordenador Lider:

Coordenadores:

Coordenadores Contratados:

Cotas:

Cotistas:

CSLL:

CVM:

Comunicacdo realizada no site da Administradora e da
BM&FBOVESPA, no 1° (primeiro) dia Gtil subsequente ao
fim do prazo para exercicio do Direito de Preferéncia,
informando o montante de Cotas subscritas e integralizadas
durante esse periodo, bem como a quantidade de Sobras.

Caso aplicavel, comunicacdo realizada no site da
Administradora e da BM&FBOVESPA, no 3° (terceiro) dia
atil subsequente a Data de Liquidagdo do Direito de
Subscri¢do de Sobras e de Montante Adicional, informando
0 montante de Cotas subscritas e integralizadas durante esse
periodo, bem como a eventual quantidade de Cotas
remanescentes que serdo ofertadas publicamente junto a
outros Investidores que demonstrarem interesse em adquirir
as Cotas.

“Contrato de Prestagdo de Servigos de Estruturacio,
Coordenacdo e Distribuicdo Publica, Sob Regime de
Melhores Esforgos, das Cotas da 3* Emissdo do Fundo de
Investimento Imobiliario — FII CENESP”, a ser celebrado
entre o Fundo, representado pela Administradora, e o
Coordenador Lider.

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM

Coordenador Lider e Coordenadores Contratados, em
conjunto.

BANCO OURINVEST S.A., instituicdo financeira com sede
na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Paulista, n°. 1.728, sobreloja, 2°, e 11° andares, inscrita no
CNPJ sob n°. 78.632.767/0001-20, e XP INVESTIMENTQOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituigio financeira com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas n° 3434, 2° andar, Salas 201 a 208
(parte), inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0001-04 ,
consideradas em conjunto.

Cotas de emissdo do Fundo, objeto da Oferta.
Titulares das Cotas do Fundo.
Contribuig8o Social sobre Lucro Liquido.

Comissdo de Valores Mobiliarios.



Data de Inicio do Prazo para
Exercicio do Direito de Subscricao de
Sobras e de Montante Adicional:

Data de Liquidagéo do Direito de
Subscricao de Sobras e de Montante
Adicional:

Direito de Preferéncia:

Direito de Subscricdo de Sobras:

Despesas Extraordinarias:

Emissao:

Empresa de Auditoria:

Exercicio do Direito de Preferéncia:

Data informada no Comunicado de Encerramento do Prazo
para Exercicio do Direito de Preferéncia.

Data da liquidacdo das Cotas solicitadas durante o prazo
para exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e de
Montante Adicional, correspondente ao 12° (décimo
segundo) dia util contado a partir da Data de Inicio do
Prazo para Exercicio do Direito de Subscri¢do de Sobras e
de Montante Adicional.

Direito de preferéncia na subscricdo das Cotas objeto da
Oferta, conferido aos Cotistas, conforme disposto nos
incisos Il e 11, do artigo 21, do Regulamento, na propor¢do
do nimero de Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista
na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio de Distribuicéo.

Direito de subscri¢éo das Sobras, conferido aos Cotistas que
exercerem seu Direito de Preferéncia, na propor¢do do
nimero de Cotas subscritas pelo Cotista durante o prazo para
exercicio do Direito de Preferéncia, limitado a quantidade de
Cotas objeto da Oferta que ndo forem subscritas durante o
prazo para exercicio do Direito de Preferéncia.

Despesas extraordinarias do(s) ativo(s) integrante(s) do
patrimdnio liquido do Fundo.

A 32 Emissdo de Cotas do Fundo.
Ernest&Young Terco Auditores Independentes S.S.

Observado o disposto no artigo 21, incisos Il e Ill, do
Regulamento, € assegurado aos Cotistas que se
caracterizem como tanto na data de divulgacdo do
Anuncio de Inicio de Distribuicdo, o Direito de
Preferéncia na subscricdo das Cotas ofertadas, conforme
aplicacdo do Fator de Proporgéo para Subscri¢do de Cotas
, ha proporcdo de 0.236792303 do nimero de Cotas de
sua titularidade. Os Cotistas poderdo manifestar o
exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou
parcialmente, em até 10 (dez) dias Uteis a contar do quinto
dia atil posterior a data de divulgacdo do Andncio de
Inicio, inclusive, junto & BM&FBOVESPA, por meio de
seu respectivo agente de custddia, observados 0s prazos e
os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA ou
da Instituicdo Escrituradora, conforme o caso. E permitido
aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu
Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros.



Exercicio do Direito de Subscricéo de
Sobras:

Exercicio do Direito ao Montante
Adicional:

Encerrado o prazo para exercicio do Direito de
Preferéncia junto a BM&FBOVESPA e a Instituicdo
Escrituradora, e ndo havendo a colocagdo da totalidade
das Cotas objeto da Oferta, sera conferido, a cada Cotista
que exercer seu Direito de Preferéncia, o Direito de
Subscricdo de Sobras, na propor¢do do nimero de Cotas
por ele subscritas durante o prazo para exercicio do
Direito de Preferéncia. Os Cotistas poderdo manifestar o
exercicio de seu Direito de Subscri¢do de Sobras, total ou
parcialmente, em até 6 (seis) dias Uteis a contar da Data
de Inicio do Prazo para Exercicio do Direito de
Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional, inclusive,
junto a8 BM&FBOVESPA ou a Instituicdo Escrituradora,
observados 0s prazos e 0s procedimentos operacionais da
BM&FBOVESPA e da Instituicdio Escrituradora,
conforme o caso. E vedado aos Cotistas ceder, a qualquer
titulo, seu Direito de Subscri¢do de Sobras.

Cada Cotista deverd indicar, concomitantemente &
manifestacdo do exercicio de seu Direito de Subscricdo de
Sobras, se teria interesse na subscricdo de Montante
Adicional, especificando a quantidade de Cotas adicionais
que gostaria de subscrever, limitada ao total das Sobras.
Findo o prazo para exercicio do Direito de Subscricdo de
Sobras, e, ndo havendo a colocacdo da totalidade das
Sobras, 0 saldo de Cotas remanescente sera alocado para
atendimento dos Montantes Adicionais solicitados pelos
Cotistas, observada a propor¢do do nimero total de Cotas
subscritas por cada um deles durante os prazos para
exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de
Subscricdo de Sobras, em relacdo a totalidade de Cotas
subscritas nesse mesmo periodo. Caso, apds essa primeira
alocacdo de Cotas, seja verificada a existéncia de eventual
saldo remanescente de Cotas, referido saldo serd alocado,
observada a mesma propor¢do estabelecida acima, para
atendimento dos pedidos dos Cotistas que ndo tiverem
conseguido atingir o Montante Adicional originalmente
solicitado. O procedimento acima serd realizado
sucessivamente, ndo havendo a abertura de qualquer
periodo para novas manifestacGes dos Cotistas, até que (a)
sejam atendidos todos os pedidos de Montante Adicional
originalmente apresentados; (b) ndo seja possivel a
alocacdo do saldo remanescente de Cotas, observada a
proporcdo prevista acima, para atendimento de todos os
Montantes Adicionais; ou (c) haja a colocacdo da
totalidade das Cotas ofertadas, o que ocorrer primeiro. A
quantidade de Cotas a ser subscrita por cada Cotista, a
titulo de Montante Adicional, estard disponivel para
consulta dos Cotistas até o 11° (décimo primeiro) dia util
a contar da Data de Inicio do Prazo para Exercicio do
Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional.
A liquidacdo das Cotas solicitadas durante o prazo para
exercicio do Direito de Subscricdo de Cotas, bem como
do Montante Adicional, deverdo ocorrer conforme
estipulado no cronograma previsto na pagina 46.



Fator de Proporcéo para Subscri¢do
de Cotas:

Fundo:

FIl:

Formadores de Mercado:

Gestora

Governo Federal:

Imoéveis-Alvo:

Fator de proporgdo para subscricdo de Cotas durante o
prazo para exercicio do Direito de Preferéncia,
equivalente a 0.236792303, a ser aplicado sobre 0 nimero
de Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na data
de divulgacdo do Andncio de Inicio de Distribuigdo.
Eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusédo
da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento
para baixo).

Fundo de Investimento Imobiliario — FII CENESP,
constituido sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duracdo indeterminado, ndo sendo permitido o
resgate das Cotas pelos Cotistas, inscrito no CNPJ/MF
sob o n® 13.551.286/0001-45.

Fundo de Investimento Imobiliario.

A Administradora podera vir a contratar entidades
prestadoras de servigcos de formador de mercado das Cotas,
nos termos da Instrugdo CVM 472, para realizarem
operacBes destinadas a fomentar liquidez das Cotas, tendo
em vista a Oferta. Os Formadores de Mercado atuaréo
conforme regulamentacéo da Instru¢do CVM n° 384, de 17
de marco de 2003, do Regulamento para Credenciamento do
Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela
BM&FBOVESPA, bem como das demais regras,
regulamentos e procedimentos pertinentes, especialmente da
BM&FBOVESPA e da Céamara de Compensacgdo,
Liquidacdo e Gerenciamento de Riscos de Opera¢des no
Segmento Bovespa e da central depositaria da
BM&FBOVESPA. A contratacdo dos Formadores de
Mercado para a prestacdo dos servicos de formacdo de
mercado das Cotas observara a legislacdo aplicavel.

BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o0 n° 09.631.542/0001-37, com sede na Cidade
de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477,
14 © andar — parte.

Governo Federal da Republica Federativa do Brasil.

Outros imoveis comerciais, prontos ou em construcdo,
terrenos, vagas de garagem, outros tipos de imoveis onde
poderdo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais ou
direitos relativos a imoveis, todos com a finalidade de venda,
locacdo tipica ou atipica built to suit, arrendamento ou
exploracédo do direito de superficie das unidades comerciais,
podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos
decorrentes da sua venda, locacdo, arrendamento e direito de
superficie dessas unidades.
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Instituicio Escrituradora:

Instrucdo CVM 400:

Instrucdo CVM 4009:

Instrucéo CVM 472:

Instrucdo CVM 494:

Instrucéo CVM 516:

Instrumento de Constituicao:

Instrumento de Rerratificacéo:

Investidores de Varejo:

Ital Corretora de Valores S.A., com sede na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3.400, 10° andar, na Capital do
Estado de Sao Paulo, CNPJ/MF n.° 61.194.353/0001-64.

Instrucdo CVM 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrugdo CVM 409, de 18 de agosto de 2004, conforme
alterada.

Instrugdo CVM 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrucdo CVM 494, de 20 de abril de 2011.
Instrucdo CVM 516, de 29 de dezembro de 2011.

Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo, datado de
06 de abril de 2011 e devidamente registrado em 07 de abril
de 2011 no 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoas Juridicas de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo,
sob o n® 1767912.

O Instrumento de Constitui¢do foi rerratificado em 26 de
maio de 2011 pelo “Instrumento Particular de Rerratificagdo
do Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo de
Investimento Imobiliario — FII CENESP”, devidamente
registrado no 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos
e Civil de Pessoas Juridicas de Séo Paulo, Estado de S&o
Paulo, em 26 de maio de 2011, sob o n® 1772478.

Séo os (i) investidores pessoas fisicas com domicilio no Brasil
que adquiram qualquer quantidade das Cotas, observada a
Aplicacéo Inicial Minima, e (ii) demais investidores que sejam
pessoas juridicas com domicilio no Brasil, fundos de
investimento, carteiras administradas, fundos de pensdo,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e
valores mobiliarios registrados na CVM elou na
BM&FBOVESPA, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacdo, que invistam até R$
500.000,00 (quinhentos mil reais) em Cotas do Fundo, desde
que a subscricdo das Cotas ndo seja vedada por restricdo legal,
regulamentar ou estatutaria. E vedada na presente Oferta a
subscri¢cdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494.
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Investidores Institucionais:

Investidores:

IOF-Cambio

IOF-Titulos:

IGP-M:

IPTU:

IR:

IRPJ:

IRRF:

ITBI

Lei 4.591:

Lei das Sociedades por Ac¢oes:

Lei de Locagéo:

Lei 8.668:
Lei 11.033:

Sao os investidores pessoas juridicas, residentes, domiciliados
ou com sede no Brasil, além de fundos de investimentos,
fundos de pensdo, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira
de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na
BM&FBOVESPA, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizaco, investidores qualificados nos
termos da regulamentacéo da CVM, cujas intencOes especificas
ou globais de investimento excedam R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais). E vedada na presente Oferta a
subscri¢cdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494.

Investidores de Varejo e Investidores Institucionais, em
conjunto.

Tributacdo do Imposto sobre operagdes financeiras sobre
cambio.

Tributacdo do imposto sobre operacdes financeiras.

indice Geral de Precos de Mercado, divulgado pela
Fundacdo Getulio Vargas (FGV).

Imposto Predial e Territorial Urbano.

Imposto de Renda.

Imposto de Renda Pessoa Juridica.

Imposto de Renda Retido na Fonte.

Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis.

Lei n.? 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada.

Lei n.° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada.

Lei n° 8.245, de 18 de outubro 1991, conforme alterada.

Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
Lein. 11.033, de 21 de dezembro de 2004.
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Montante Adicional:

Oferta:

Periodo de Alocagéo:

Pessoas Vinculadas:

Prazo de Colocacéo:

Preco de Emisséo:

Prestador de Servicos:

Prospecto ou Prospecto Definitivo:

Regulamento:

Montante de Cotas da Oferta, adicional ao pretendido no
exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras, indicado, de
forma irrevogavel, por cada Cotista como de seu interesse
para subscricao.

Oferta Publica de Distribuicdo Priméria das Cotas do Fundo.

Periodo de 5 (cinco) dias Uteis no qual forem alocadas as Cotas.

Qualquer pessoa que seja: (i) administrador e/ou acionista
controlador da Administradora e/ou da Gestora, (ii)
administrador e/ou controlador dos Coordenadores, (iii)
outras pessoas vinculadas & Oferta, ou (iv) 0s respectivos
cdnjuges ou companheiros, ascendentes, descendentes e
colaterais até o segundo grau de cada uma das pessoas
referidas nos itens (i), (ii) ou (iii) anteriores.

O prazo de distribuicdo publica das Cotas é de 6 (seis) meses
a contar da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, ou até a
data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, 0 que
ocorrer primeiro.

R$127,82 (cento e vinte e sete reais e oitenta e dois
centavos) por Cota.

Pessoa fisica ou juridica contratada ou que pode vir a ser
contratada pela Administradora, as expensas do Fundo, para
prestar determinados servigos de assessoria e/ou consultoria,
nos termos do artigo 31, da Instru¢do CVM 472.

Este Prospecto Definitivo de Oferta Pablica de Distribuicdo
Priméria de Cotas de Emissdo do Fundo.

“Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CENESP”, datado de 06 de abril de 2011 e devidamente
registrado em 07 de abril de 2012 no 7° Oficial de Registro
de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas de S&o
Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n® 1767912 O Instrumento
de Constituicdo foi rerratificado em 26 de maio de 2011 pelo
“Instrumento Particular de Rerratificacdo do Instrumento
Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento
Imobilidrio — FII CENESP”, devidamente registrado no 7°
Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoas Juridicas de Sédo Paulo, Estado de Sé&o Paulo, em 26
de maio de 2011, sob o n® 1772478. O Regulamento foi
alterado em 23 de agosto de 2012, quando a Administradora
passou a constar como nova administradora do Fundo, o qual
foi devidamente registrado no 7° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas de Sao
Paulo, Estado de S&o Paulo, sob o n° 1826285, em 24 de
agosto de 2012 e no 5° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
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Reserva de Contingéncia:

Sobras:

Taxa de Administracéo:

Taxa de Ingresso:

TED:

sob o n° 872392, em 24 de agosto de 2012; alterado em 30
de setembro de 2013, tendo sido devidamente registrado na
mesma data perante o 5° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
sob 0 n®908222; em 30 de abril de 2014, quando a Gestora
foi contratada para realizar as atividades atribuidas pelo
Regulamento do Fundo, conforme previsto no art. 31, Il da
Instrugdo CVM 472/08, o qual foi devidamente registrado
perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n® 917399,
em 07 de maio de 2014, e em 03 de outubro de 2014, em
atencdo as exigéncias formuladas pela CVM, o qual foi
devidamente registrado perante o 5° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos do Rio de Janeiro sob n® 924494, em
06 de outubro de 2014, constante do Anexo B, pagina 179
do Prospecto.

Reserva que podera ser constituida para arcar com eventuais
Despesas Extraordinarias.

A diferenga entre 0 montante de Cotas objeto da Oferta e a
totalidade de Cotas subscritas durante o prazo para exercicio
do Direito de Preferéncia.

A Administradora recebe por seus servicos uma taxa de
administracdo composta de: (a) valor equivalente a 0,30%
(trinta décimos por cento) a razdo de 1/12 avos, calculada
sobre o valor total dos ativos que integrarem o patriménio do
Fundo no Gltimo dia Gtil do més imediatamente anterior ao
més de seu pagamento e que devera ser pago diretamente a
Administradora, observado o valor minimo mensal de R$
30.000,00 (trinta mil reais), atualizado anualmente pela
variacdo do IGP-M (Indice Geral de Precos de Mercado),
apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas - FGV, a
partir do més subsequente & data de autorizagdo para
funcionamento do Fundo; e (b) valor variavel referente aos
servicos de escrituragdo das cotas do Fundo, incluido na
remuneracdo da Administradora e a ser pago a terceiros, nos
termos dos artigos 14 e 49, §2° deste Regulamento, cujo
montante mensal sera calculado com base na tabela de
referéncia constante do Anexo 1 do Regulamento, aplicada
pelo prestador de servigo. A taxa de administracdo sera
calculada mensalmente por periodo vencido, e quitada até o
5° (quinto) dia util do més subsequente a0 més em que 0s
servicos forem prestados. O valor integrante da Taxa de
Administracdo correspondente a escrituracdo das cotas do
Fundo, podera variar em funcdo da movimentacdo de Cotas
e quantidade de Cotistas que o Fundo tiver, sendo que nesta
hipo6tese, o valor da Taxa de Administracdo sera majorado
em imediata e igual proporcdo a variacdo comprovada da
taxa de escrituracéo.

N&do sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das
Cotas.

Transferéncia eletrénica disponivel.
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SUMARIO DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta e sobre as Cotas. Recomenda-se ao
investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto, inclusive
seus anexos, e do Regulamento do Fundo, em especial a se¢do “Fatores de Risco”, nas paginas de 71

a 83 deste Prospecto.

Emissor:

Administradora e Coordenador
Lider:

Coordenadores Contratados:

Instituicdo Escrituradora:

Valor Total da Emissao:

Numero Total de Cotas a serem
Emitidas:

Lotes Suplementar e Adicional:

NUmero de Séries

Preco de Emisséo e Preco de
Integralizacéo da Cota:

Aplicacao Inicial Minima:

Forma de Distribuicéo:
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Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CENESP.

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A.
DTVM.

BANCO OURINVEST S.A. e XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., em conjunto.

Ital Corretora de Valores S.A.

R$ 66.500.016,66 (sessenta e seis milhdes,
quinhentos mil dezesseis reais e sessenta e
seis centavos).

520.263 (quinhentos e vinte mil, duzentas
e sessenta e trés) Cotas.

N&o serd outorgada opcao de distribuicéo
de lote suplementar (nos termos do art. 24
da Instrugdo CVM n° 400), nem de lote
adicional (nos termos do art. 14, 82° da
Instrugdo CVM n° 400).

A Emissao sera realizada em série Unica.

R$127,82 (cento e vinte e sete reais e
oitenta e dois centavos) por Cota.

Quantidade minima de R$ 98.804,86
(noventa e oito mil, oitocentos e quatro reais
e oitenta e seis centavos), correspondentes a
773 (setecentas e setenta e trés) Cotas, a
serem subscritas por cada Investidor, salvo
(i) por ocasido do exercicio do Direito de
Preferéncia; (ii) se ao final do Prazo de
Colocacdo restar um saldo de Cotas
inferior a0 montante necessario para se
atingir a Aplicagdo Inicial Minima por
qualquer Investidor, hipdtese em que seréd
autorizada a subscricdo e a integralizacdo
do referido saldo para que se complete
integralmente a distribuicdo da totalidade
das Cotas; ou (iii) se houver necessidade
de rateio em razdo da demanda pelas
Cotas superar o montante das Cotas.

A Oferta sera  realizada  pelos



Regime de Colocacgéo:

Distribuicéo Parcial:

Forma de Integralizacao:

Prazo de Colocagao:

Data de Liquidacao:

Publico Alvo
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Coordenadores, em mercado de balcdo nio
organizado. Para mais informacGes acerca
da forma de distribuicdo das Cotas, veja o
item ‘“Procedimentos da Distribuigdo” na
pagina 54 deste Prospecto.

As Cotas serdo distribuidas pelos
Coordenadores, em regime de melhores
esforcos de colocagdo. Caso ndo seja
subscrito o total de Cotas desta Emissdo,
0S Coordenadores nao se
responsabilizardo pela subscricdo do saldo
ndo colocado, sendo admitida, no entanto,
a exclusivo critério dos Coordenadores, a
faculdade de subscrigdo de Cotas pelos
Coordenadores.

N&o serd admitida a distribui¢do parcial das
Cotas, de modo que caso no término do
Prazo de Colocagdo ndo tenha sido atingido
0 Valor Total da Emissdo, a Oferta sera
cancelada.

As Cotas deverdo ser integralizadas a vista
e em moeda corrente nacional, no ato de
sua subscricdo junto aos Coordenadores.

O prazo de distribuicdo publica das Cotas
é de até 6 (seis) meses a contar da data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou até a
data de divulgacdo do Andncio de
Encerramento, 0 que ocorrer primeiro.

A liquidacéo financeira dos pedidos de
compra via BM&FBOVESPA se dara no
terceiro dia atil posterior ao Periodo de
Alocacdo no qual forem alocadas as
Cotas. Para mais informagdes acerca da
liguidacdo financeira, wveja a secéo
“Procedimento de Alocagdo e Liquidacdo
Financeira” na pagina 57 deste Prospecto.

O Fundo é destinado a Investidores
Institucionais e aos Investidores de
Varejo. Ndo havera qualquer esforco dos
Coordenadores para colocagdo das Cotas
junto a investidores estrangeiros. E
vedada na presente Oferta a subscrigéo
de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos26 e 27 da
Instrucdo CVM 494. Os Investidores
interessados devem ter conhecimento da
regulamentacdo que rege a matéria e ler
atentamente este Prospecto, em especial a
secdo “Fatores de Risco” a partir da
pagina 71, para avaliacdo dos riscos que
devem ser considerados para 0
investimento nas Cotas, bem como o



Tipo de Distribuicdo:
Regime de Colocacéo:

Taxa de Administracéo:

Remuneragdo da Gestora

Taxa de Ingresso:
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Regulamento. Os Coordenadores
Contratados sdo  responsaveis pela
verificacdo da  compatibilidade do
investimento nas Cotas e participacdo na
Oferta e a apresentacdo de pedidos de
investimento por seus respectivos clientes.

Distribuicdo Publica Primaria.

A Oferta sera realizada sob o regime de
melhores esforcos de colocacéo.

A Administradora recebe por seus servigos
uma taxa de administracdo composta de: (a)
valor equivalente a 0,30% (trinta décimos
por cento) a razdo de 1/12 avos, calculada
sobre o valor total dos ativos que integrarem
0 patrimdnio do Fundo no dltimo dia dtil do
més imediatamente anterior a0 més de seu
pagamento e que deverd ser pago
diretamente a Administradora, observado o
valor minimo mensal de R$ 30.000,00
(trinta mil reais), atualizado anualmente pela
variacdo do IGP-M (Indice Geral de Precos
de Mercado), apurado e divulgado pela
Fundacdo Getulio Vargas - FGV, a partir do
més subsequente & data de autorizacdo para
funcionamento do Fundo; e (b) valor
variavel  referente  aos  servicos de
escrituracdo das cotas do Fundo, incluido na
remuneracdo da Administradora e a ser pago
a terceiros, nos termos dos artigos 14 e 49,
82°, deste Regulamento, cujo montante
mensal sera calculado com base na tabela de
referéncia constante do Anexo 1 do
Regulamento, aplicada pelo prestador de
servico. A taxa de administragdo serd
calculada mensalmente por periodo
vencido, e quitada até o 5° (quinto) dia dtil
do més subsequente a0 més em que 0s
servicos forem prestados. O valor
integrante da Taxa de Administragdo
correspondente & escrituracdo das cotas do
Fundo, podera variar em funcdo da
movimentacdo de Cotas e quantidade de
Cotistas que o Fundo tiver, sendo que
nesta hipétese, o valor da Taxa de
Administracdo sera majorado em imediata
e igual proporgdo a variagdo comprovada
da taxa de escrituracdo.

Pelos servicos de gestdo, a Gestora faz jus a
remuneracdo equivalente ao que exceder
0,10% ao ano da Taxa de Administracdo,
calculada sobre o total de ativos que
integrarem o patrimbnio do Fundo, nos
termos definidos no Regulamento do Fundo.

N&do serd cobrada taxa de ingresso dos



Demais Taxas do Fundo:

Fatores de Risco:

Divulgacao:
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subscritores das Cotas.

Com excecdo da Taxa de Administracdo ndo
serdo devidas quaisquer outras taxas do
Fundo, incluindo taxa de saida, de gestdo e
de performance.

Os Investidores devem ler cuidadosamente a
secdo “Fatores de Risco” na pagina 71 deste
Prospecto, para avaliagdo dos riscos que
devem ser considerados para o investimento
nas Cotas.

A Administradora, os Coordenadores e a
BM&FBOVESPA divulgardo todos os
atos e decisbes relacionados ao Fundo,
bem como quaisquer comunicados ao
mercado relativos aos eventos
relacionados a Oferta em suas paginas da
rede mundial de computadores, conforme
abaixo:

Administradora / Coordenador Lider
https://www.btgpactual.com/home/Asset

Management.aspx/Fundosinvestimentolm
obiliario (neste website clicar em “Fundos
de Investimento Imobilidrios listados na
BM&FBovespa”, depois clicar em “FII
Cenesp”, depois clicar em “Documentos”
e a seguir no titulo do documento
correspondente).

Ourinvest

http://www.ourinvest.com.br/pt/fundos-
imobiliarios (neste website clicar em
“Fundo de investimento imobiliario - Fll
CENESP”, depois clicar em “Kit do
Investidor” e a seguir no titulo do
documento corespondente).

XP Investimentos

http://www.xpi.com.br/conteudo/oferta-
publica.aspx (neste website clicar em
“Fundo de investimento imobiliario - FlI
CENESP”, depois clicar em “Saiba mais”
e a seguir no titulo do documento
corespondente).

CVM

www.cvm.gov.br (neste website clicar em
“Ofertas em Analise”, e, em seguida,
“quotas de fundo imobiliario — primarias
(Volume em R$)” e, por fim, selecionar
“Fundo de Investimento Imobilidrio - Fll
CENESP — Prospecto™).


https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentoImobiliario
https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentoImobiliario
https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosInvestimentoImobiliario

Pessoas Vinculadas:

Negociacdo das Cotas:

Empresa de Auditoria:

Destinagdo dos Recursos:

Informagdes Complementares:
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BM&FBOVESPA

www.bmfbovespa.com.br (neste website
(Home) clicar em Servigos”, “Ofertas
Publicas”, “Ofertas em Andamento”
“Fundos” e, por fim, selecionar “Fundo de
Investimento Imobiliario - FII CENESP”).

Qualquer  pessoa que seja: (i)
administrador e/ou acionista controlador
da Administradora e/ou da Gestora, (ii)
administrador e/ou  controlador  dos
Coordenadores, (iii) outras pessoas
vinculadas a Oferta, ou (iv) 0s respectivos
cbnjuges ou companheiros, ascendentes,
descendentes e colaterais até o segundo
grau de cada uma das pessoas referidas
nos itens (i), (i) ou (iii) anteriores.

As Cotas, desde que de subscritas e
integralizadas, e até o més subsequente a
divulgacdo do Anudncio de Encerramento
(observado o prazo maximo de 06 (seis)
meses apds divulgacdo do Andncio de
Inicio, para encerramento da Oferta),
guando o primeiro rendimento das Cotas
dessa emissdo terdo sido distribuidos e as
Cotas terdo direitos iguais, serdo
admitidas a negociacdo no mercado de
balcdo organizado da BM&FBOVESPA,
observado o disposto no Regulamento e
na regulamentagéo aplicavel.

Ernest&Young Terco Auditores
Independentes S.S.

Os recursos captados com a Emissédo serdo
destinados para aquisicdo de Imoveis-
Alvo, para cobrir as obrigacfes assumidas
pelo Fundo e para cobrir verbas
extraordinarias de obras aprovadas pelo
Condominio dos imdveis pertencentes ao
patriménio do Fundo. Os recursos também
serdo utilizados no pagamento da
comissdo de colocacdo e dos demais
custos da Oferta. Para maiores
informacdes sobre a destinacdo dos
recursos da Oferta, vide segéo
“Destinagdo dos Recursos” na pagina 59
deste Prospecto.

Quaisquer informacdes complementares
sobre 0 Fundo e a Oferta poderdo ser
obtidas junto a Administradora, aos
Coordenadores, 8 BM&FBOVESPA ou a
CVM.



OBJETO DO FUNDO

Constituido sob a forma de condominio fechado, o Fundo € uma comunhéo de recursos, captados através
do sistema de distribuicdo de valores mobilirios, destinados a aplicagdo em empreendimentos
imobiliarios, conforme definidos na regulamentacdo vigente, com prazo de duracdo indeterminado,
sendo regido pelo Regulamento (conforme alterado), pela Instrucdo CVM 472, pela Lei 8.668 e demais
disposices legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

O Fundo é um FII, cujo objetivo é primordialmente o investimento nos Imoveis-Alvo, com a finalidade
de venda, locago tipica ou atipica built to suit, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie das
unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da sua venda,
locacdo, arrendamento e direito de superficie dessas unidades, além de outros Ativos-Alvo elencados no
artigo 16 do Regulamento.

O objeto do Fundo e sua politica de investimento somente poderdo ser alterados por deliberacdo da
AGE, observadas as regras estabelecidas no Regulamento.

A 12 Emissdo de cotas do Fundo foi registrada na CVM sob o n° CVM/SRE/RFI/2011/017, em
01/07/2011, para distribuicdo de 1.958.330 (um milh&o, novecentas e cinquenta e oito mil, trezentas e
trinta) Cotas, divididas em 03 (trés) séries, subscritas ao preco unitario de R$ 100,00 (cem reais), a qual
foi subscrita por 2.738 (dois mil, setecentos e trinta e oito) subscritores. Em sua 1* Emissdo o Fundo
adquiriu a fracdo ideal de 23,8% do CENESP (Centro Empresarial de Sdo Paulo), situado na Capital do
Estado de Sdo Paulo, na Rua Maria Coelho de Aguiar, n°® 215, composto das unidades comerciais: 1°
andar e respectivas vagas de garagem, localizado no Bloco A; 3°, 4°, 5°, 6°, 7° e 8° andares e respectivas
vagas de garagem, localizados no Bloco B; 1°, 2°, 4°, 5°, 6° e 7° andares e respectivas vagas de garagem,
localizados no Bloco D; 5° andar e respectivas vagas de garagem localizado no Bloco E; 3° e 4° andares
e respectivas vagas de garagem localizados no Bloco F.

A 22 Emissdo de Cotas do Fundo foi registrada na CVM sob o n°® CVM/SRE/RFI-2013/030, em 22 de
novembro de 2013, para a distribuicdo de 238.798 (duzentos e trinta e oito mil, setecentos e noventa e
oito) cotas, em série Unica, R$129,47 (cento e vinte e nove reais e quarenta e sete centavos) cada,
perfazendo o valor total de R$ 30.917.177,06 (trinta milhdes, novecentos e dezessete mil, cento e setenta
e sete reais e seis centavos). Com os recursos da 22 Emissdo o Fundo adquiriu no CENESP (Centro
Empresarial de S&o Paulo), situado na Capital do Estado de S&o Paulo, na Rua Maria Coelho de Aguiar,
n° 215, 01 (uma) unidade autdbnoma localizada no 1° andar do Bloco C e suas respectivas vagas de
garagem, bem como arcou com obrigacfes assumidas na aquisicdo de Imdveis-Alvo e verbas
extraordinarias de obras aprovadas pelo Condominio dos iméveis.

Na 32 Emissdo o Fundo pretende adquirir Iméveis Alvo.
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POLITICA DE INVESTIMENTOS

Os recursos do Fundo serdo aplicados, pela Administradora, de forma a permitir a aquisicao de Iméveis-
Alvo, segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao Cotista uma
remuneragdo para o investimento realizado. A administracdo do Fundo se processard em atendimento
aos seus objetivos, conforme descritos na se¢do “Objeto do Fundo” na pagina 20 deste Prospecto,
observando como politica de investimentos (conforme descrita no Regulamento) realizando
investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

(i)  auferir receitas por meio de venda, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie
dos imdveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos, ndo sendo objetivo direto e primordial obter ganho de capital com a compra e venda de
imdveis ou direitos a eles relativos; e

(i) auferir rendimentos advindos dos Ativos-Alvo.

A participacdo do Fundo em empreendimentos imobilidrios podera se dar por meio da aquisicdo dos
seguintes Ativos:

I por ocasido da Emissdo, os recursos captados serdo exclusivamente destinados a aquisicao de
Iméveis-Alvo;

Il. 0s recursos captados por meio das futuras emissfes de Cotas, conforme permitido nos termos do
Regulamento e por indicacdo da Administradora, poderdo ser destinados também a aquisicao de
Iméveis-Alvo ou, ainda, de outros Ativos-Alvo, conforme indicados a seguir:

€)) os Imdveis-Alvo, sendo permitida a aquisicdo de imdveis sobre os quais tenham sido
constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo;

(b) ativos tais como: Letras Hipotecarias (LHs); Letras de Crédito Imobiliario (LCIs); Certificados
de Recebiveis Imobiliarios (CRIs); Cotas de fundos de investimento imobiliérios;

(c) acOes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos
Fundos de Investimento Imobiliario; e

(d) cotas de fundos de aplicacéo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, adquiridos com a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente,
ndo estiver aplicada nos Iméveis-Alvo, conforme estabelecido na legislacdo aplicavel em vigor.

As aquisicOes dos Ativos-Alvo que podem compor o patriménio do Fundo deverdo observar os seguintes
critérios, conforme aplicavel:

I em relagdo as LHs e LCls, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a
legislacdo e com as normas do Conselho Monetario Nacional e do Banco Central do Brasil;

. em relacdo aos CRIs, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a
legislacdo e regulamentacdo vigentes, e deverdo contar com regime fiduciario; e

1. as cotas de FIlI deverdo pertencer a fundos de investimento imobiliarios devidamente
constituidos, em funcionamento e devidamente sujeitos as normas emanadas pela CVM.

O Regulamento do Fundo ndo prevé percentuais minimos ou maximos nos quais devem ser
aplicados os recursos do Fundo, sendo possivel que o Fundo aplique até 100% (cem por cento) dos
seus recursos em um Gnico tipo de Ativo.
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Caso o Fundo venha a investir preponderantemente em valores mobiliarios, devera respeitar os
limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrucdo
CVM 409, e a Administradora devera respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento ali
estabelecidas.

Os resgates de recursos da aplicacao de renda fixa s6 serdo permitidos para os seguintes eventos:
I pagamento de taxa de administracdo do Fundo;

1. pagamento de encargos e despesas do Fundo, inclusive valor referente ao preco, as
despesas, tributos e encargos decorrentes da aquisicdo, venda, locagdo, arrendamento,
manutencdo administracdo e avaliagdo dos imdveis que componham seu patriménio;

1. investimentos em novos Ativos-Alvo e,
V. distribuicdo mensal de rendimentos aos investidores.

As aquisicOes da totalidade ou de participacdo dos empreendimentos imobiliarios pelo Fundo deverdo
obedecer as seguintes formalidades e as demais condicfes estabelecidas no Regulamento:

I 0s proprietarios dos iméveis deverdo ser detentores de direitos reais sobre 0s seus respectivos
terrenos, acessOes e benfeitorias;

Il. 0s imdveis deverdo estar devidamente registrados no competente Cartério de Registro de
Imoveis;

1. os imoveis deverdo ser, preferencialmente, imdveis corporativos localizados em regido
metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidade que, embora néo
possuindo a condigdo de capital, tenha populagdo compativel com o porte do empreendimento
comercial;

V. 0s imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de prévia
avaliacdo, que observara as condi¢Bes prevalecentes no mercado para negécios realizados a
vista, em moeda corrente nacional. O laudo de avaliacdo dos iméveis devera ser elaborado
conforme o Anexo | da Instru¢cdo CVM 472; e

V. o0s iméveis ou a participagdo nestes poderdo ser adquiridos mediante pagamento & vista ou em
parcelas, as quais, se for o caso, poderdo ser pagas pelo Fundo com os recursos provenientes das
locacdes dos respectivos imoveis.

Ao término da subscricdo e integralizacdo da Emissdo, o patrimbnio sera aquele resultante das
integralizacGes das Cotas e das reaplicacfes do capital e eventuais resultados ndo distribuidos na forma
do Regulamento.

O Fundo somente podera realizar novas emissfes de Cotas por proposta da Administradora, mediante
prévia deliberacdo em AGE e apés obtida prévia autorizagcdo da CVM, conforme aplicavel, inclusive
com o fim de adquirir novos imdveis, bens e/ou direitos, de acordo com a sua politica de investimento,
observado disposto no item “Novas Emissdes” na pagina 60 deste Prospecto.

O Fundo podera manter as locaces existentes nos Iméveis-Alvos incorporados ao seu patrimdnio, sendo
admitida a sublocagdo a terceiros, incluindo a qualquer um dos cotistas do Fundo e, em caso de
vacancia, loca-los a terceiros, nas condi¢Ges praticadas pelo mercado a época.

O Fundo poderd participar subsidiariamente de operagbes de securitizagdo gerando recebiveis que
possam ser utilizados como lastro em operagdes dessa natureza, ou mesmo através de cessdo de direitos
e/ou créditos de locacdo, venda ou direito de superficie de imdveis integrantes de seu patriménio a
empresas securitizadoras de recebiveis imobiliarios, na forma da legislagéo pertinente.
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O Fundo podera alienar os ativos integrantes do seu patrimdnio a qualquer um dos seus Cotistas ou a
terceiros interessados, observando-se o disposto no Regulamento, em eventuais contratos e acordos
firmados pelo Fundo para aquisi¢cdo e/ou participacdo em tais ativos, bem como nas convencgdes de
condominio em vigor relativas a cada um de tais ativos, conforme aplicavel.

Todo e qualquer investimento a ser realizado pelo Fundo sera feito em conformidade com as politicas
estabelecidas no Regulamento.

Por ocasido da Emisséo, a totalidade dos recursos captados que, temporariamente, ndo for destinada a
aquisicao de Imoveis-Alvo, para cobrir verbas extraordinarias de obras aprovadas pelo Condominio dos
imdveis pertencentes ao patriménio do Fundo e para 0 pagamento dos respectivos custos da Oferta,
conforme disposto neste Prospecto, quaisquer montantes ndo utilizados para os fins anteriormente
mencionados serdo alocados na Reserva de Contingéncia.

A politica de investimentos do Fundo somente podera ser alterada por deliberacdo da AGE, observadas
as regras estabelecidas no Regulamento.
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POLITICA DE EXPLORACAO DOS IMOVEIS

Os contratos de locacdo a serem firmados pelo Fundo, ou em seu nome, deverdo, preferencialmente,
dispor que cabera aos locatarios arcar com todos 0s impostos, taxas e contribui¢cbes que incidam ou
venham a incidir sobre os imdveis locados, tais como despesas ordinarias de condominio, se for o caso,
de consumo de agua, esgoto, luz, gas, etc., bem como com o prémio de seguro a ser contratado,
obrigando-se, ainda, os locatarios, a atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente aos
imdveis objeto do Fundo, bem como com relagdo as benfeitorias ou acessfes que neles forem realizadas,
respondendo em qualquer caso pelas sancGes impostas. N&do obstante, os direitos e obrigacfes advindos
dos contratos de locagdo dos imoveis que vierem a ser adquiridos pelo Fundo serdo automaticamente
assumidos pelo Fundo, quando da transferéncia dos imdveis ao seu patrimoénio. Assim, 0s contratos de
locacdo que tenham sido firmados pela Vendedora, serdo automaticamente assumidos pelo Fundo.
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ADMINISTRACAO DO FUNDO

A administracdo do Fundo compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou indiretamente ao
funcionamento e a manutencdo do Fundo, conforme abaixo descritos, que podem ser prestados pela
prépria Administradora, hipotese em que deve estar habilitada para tanto, ou por terceiros por ela
contratados, por escrito, em nome do Fundo:

I manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento
de projetos imobiliarios;

Il. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
Il escrituracdo de cotas;

V. custddia de ativos financeiros;
V. auditoria independente; e
VI. gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

Os custos com a contratacdo de terceiros para 0s servicos mencionados nos incisos IV e V serdo
considerados despesas do Fundo; 0s custos com a contratagdo de terceiros para 0s servigos mencionados
nos incisos I, 11, 111 e VI devem ser arcados pela Administradora do Fundo.

Adicionalmente, a Administradora tem amplos e gerais poderes para gerir o patriménio do Fundo,
podendo realizar todas as operagdes e praticar todos os atos relacionados ao seu objeto, exercer 0s
direitos inerentes & propriedade dos bens integrantes do patriménio do Fundo, inclusive os de acéo,
recurso e excecdo, podendo abrir e movimentar contas bancarias, adquirir e alienar livremente titulos
pertencentes ao Fundo, transigir, representar o Fundo em juizo e fora dele, contratar ou distratar, caso
entenda necessario, Formador de Mercado, convocar e presidir as assembleias gerais de Cotistas,
contratar auditor independente do Fundo, e praticar, enfim, todos os atos necessarios & administracéo do
Fundo, observadas as limitagfes impostas pelo Regulamento, decisdes tomadas por assembleia geral de
Cotistas e pelas demais disposicdes aplicaveis.

Para o exercicio de suas atribuicbes a Administradora poderd contratar, a expensas do Fundo, 0s
seguintes servicos facultativos, que podem ser prestados pela propria Administradora ou por terceiros:

I distribuicdo de cotas do Fundo;

1. consultoria ou gestdo especializada, envolvendo a andlise, sele¢do e avaliagdo dos Ativos-Alvo
para integrarem a carteira do Fundo; e

1. consultoria especializada para o gerenciamento das loca¢Ges ou do arrendamento do dos
Iméveis-Alvo, a exploragdo do direito de superficie e a comercializagdo dos Imdveis-Alvo,
conforme previsto em instrumento proprio.

Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imdveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do Fundo compete exclusivamente &
Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

A Administradora deverd empregar no exercicio de suas fun¢Bes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus prdprios negécios, devendo,
ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus negocios.

Obrigagdes e Responsabilidades da Administradora
Constituem obrigaces e responsabilidades da Administradora:

I selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio do Fundo, de acordo com a politica de
investimento prevista no Regulamento;
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VI.

VILI.

VIII.

XI.

XII.

XIII.

XIV.

XV.

providenciar a averbagdo, junto aos Cartorios de Registro de Imdveis competentes, das
restricGes dispostas no artigo 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis
integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios: (a) ndo integram o ativo da
Administradora; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
Administradora; (c) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de
liquidacdo judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagédo
da Administradora; (¢) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de
constituicdo de dnus reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros dos cotistas e de
transferéncia de cotas; (b) os livros de presenca e de atas das assembleias gerais de Cotistas; (c)
a documentacdo relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo; (d) os registros contabeis
referentes as operacdes e ao patrimdnio do Fundo; (e) o arquivo dos pareceres e relatérios do
auditor independente e, quando for o caso, dos profissionais ou empresas contratados nos termos
do Regulamento;

celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagcdes necessérias a execucdo da politica de
investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os
direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de seus direitos a
diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos o0s atos necessarios a assegura-los,
judicial ou extrajudicialmente;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto as despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia devidamente autorizada
pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo;

no caso de ser informado sobre a instauracéo de procedimento administrativo pela CVM, manter
a documentacdo referida no inciso 111 até o término do procedimento.

dar cumprimento aos deveres de informagéo previstos no Regulamento;

zelar para que a violacdo do disposto no inciso anterior ndo possa ocorrer através de
subordinados ou terceiros de sua confianca;

manter atualizada junto @ CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

observar as disposi¢des constantes do Regulamento e do prospecto do Fundo, bem como as
deliberacOes das assembleias gerais de Cotistas;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios
sob sua responsabilidade; e

no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter
a documentacdo referida no inciso 1l até o término do procedimento.

A Administradora deste Fundo adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias, que
disciplina os principios gerais, 0 processo decisério e quais sdo as matérias relevantes obrigatérias para o
exercicio do direito de voto. Tal politica orienta as decisGes da Administradora em assembleias de
detentores de ativos que confiram aos seus titulares o direito de voto.
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A politica de voto pode ser encontrada no endereco eletrdnico (https://www.btgpactual.com/home/
AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario) e se destina a orientar a conduta da
Administradora quando da participacdo em assembleias. Vale ressaltar, contudo, que, em regra, 0 Fundo
ndo participard das assembleias de detentores de titulos integrantes da carteira do Fundo que
contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades nas quais detenha participacdo ou de
condominios de imdveis integrantes do seu patrimonio.

Nao obstante o acima definido, a Administradora acompanhara todas as pautas das referidas assembleias
gerais e, caso considere, em funcdo da politica de investimento do Fundo, relevante o tema a ser
discutido e votado, a Administradora, em nome do Fundo, poderd comparecer e exercer o direito de
voto.

A Administradora podera delegar a terceiros o poder de voto referido no paragrafo anterior.

VedacGes da Administradora

E vedado a Administradora, no exercicio de suas atividades como gestora do patrimdnio do Fundo e
utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

I receber depdsito em sua conta corrente;

Il. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

Il contrair ou efetuar empréstimo;

V. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacGes
praticadas pelo Fundo;

V. aplicar, no exterior, 0s recursos captados no pais;

VI. aplicar recursos na aquisi¢do de cotas do proprio Fundo;

VII.  vender a prestacdo cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacdo via
chamada de capital;

VIII.  prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

IX. realizar quaisquer operacBes que possam configurar conflito de interesses entre o Fundo e a

Administradora, ou entre 0 Fundo e 0 empreendedor sem a devida aprovacdo em AGE e/ou
AGO, na forma do art. 34 da Instrugdo CVM 472;

X. constituir dnus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

XI. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrugédo CVM 472;

XIl.  realizar operagbes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados

autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuicdes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agOes, de exercicio de bbnus de
subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacio;

X1,  realizar operagfes com derivativos, exceto quando tais operagbes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no
maximo, o valor do patrimdnio liquido do Fundo; e

XIV.  praticar qualquer ato de liberalidade.

A vedacdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisicdo, pela Administradora, de iméveis sobre os
quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimdnio do Fundo.

O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais opera¢des de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM
ou usa-los para prestar garantias de operacdes proprias.
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Substituicdo da Administradora

A Administradora sera substituida nos casos de rendncia ou destituicdo por deliberacdo da assembleia
geral de Cotistas ou descredenciamento pela CVM, nos termos previstos na Instrucdo CVM 472, assim
como na hipotese de dissolucao, liquidacdo extrajudicial ou insolvéncia da Administradora.

Nas hipoteses de rentincia ou de descredenciamento pela CVM, ficard a Administradora obrigada a:

I convocar imediatamente assembleia geral de Cotistas para eleger seu sucessor ou deliberar sobre
a liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que apds sua
rendncia; e

Il. permanecer no exercicio de suas fungdes até ser comprovado o protocolo perante a CVM, da ata
de assembleia geral de Cotistas que deliberar a substituicdo da Administradora, juntamente com
0 regulamento do Fundo devidamente registrada em Cartério de Registro de Titulo e
Documentos, o que é considerado, pela CVM, como ato formal valido, para fins de
cumprimento da previsdo contida no paragrafo 1°, inciso Il, do artigo 37 da Instrucdo CVM 472,
em consonancia com a previsdo contida no artigo 11 da Lei 8.668, conforme disposto abaixo.

E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% das cotas emitidas, a convocagdo da assembleia
geral de Cotistas, caso a Administradora ndo convogue a assembleia de que trata inciso | acima, no prazo
de 10 (dez) dias contados da rendncia.

No caso de liquidacao extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante designado pelo Banco Central do
Brasil, sem prejuizo do disposto no Regulamento, convocar a assembleia geral de Cotistas, no prazo de 5
(cinco) dias Uteis, contados da data de publicacéo, no diario oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢do de novo administrador e a liquidagéo ou ndo do Fundo.

Cabe ao liguidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio do Fundo, até ser
procedida a averbacdo referida no inciso Il acima.

Aplica-se o disposto no inciso Il acima, mesmo quando a assembleia geral de Cotistas deliberar a
liguidacdo do Fundo em consequéncia da renudncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial da
Administradora, cabendo a assembleia geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para
processar a liquidacéo do Fundo.

Se a assembleia geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis
contados da publicacéo no diério oficial da Unido do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, o Banco
Central do Brasil nomeara uma instituicio para processar a liquidacdo do Fundo.

Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidacdo judicial ou
extrajudicial, a ata da assembleia geral de Cotistas que eleger novo administrador, devidamente
registrada em Cartério de Registro de Titulos e Documentos e acompanhada do protocolo de
correspondéncia de envio & CVM, sobre a aprovagdo da transferéncia da administragdo do Fundo,
constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imdveis, da sucessdo da
propriedade fiduciaria dos bens imdveis integrantes do patriménio do Fundo.

A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patriménio do Fundo ndo constitui
transferéncia de propriedade.

A Assembleia Geral de Cotistas que destituir a Administradora devera, no mesmo ato, eleger seu
substituto ou deliberar quanto a liquidagdo do Fundo.

Caso a Administradora renuncie as suas fungbes ou entre em processo de liquidacdo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta 0s emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

A diretora estatutaria responsavel pela administracdo do Fundo, pela gestdo dos valores mobiliarios da
carteira do Fundo, pela andlise e selecdo dos investimentos e empreendimentos imobiliarios, e pela
prestacdo dos servigos constantes deste Prospecto e no Regulamento, bem como pela prestacdo de
informac@es relativas ao Fundo é a Sra. Mariana Botelho Ramalho Cardoso, brasileira, casada pelo
regime da separacdo de bens, economista, portadora da carteira de identidade n.° 09.283.415-9 IFP/RJ,
inscrita no CPF/MF sob o n° 028.107.287-63, com endereco comercial na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, Torre Corcovado, 5° andar — parte, Botafogo, CEP — 22250-040.
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DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

De acordo com o Regulamento, constituem encargos do Fundo as seguintes despesas, que lhe serdo
debitadas pela Administradora:

I a Taxa de Administracdo;

Il. taxas, impostos, ou contribui¢Ges federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre 0s bens, direitos e obrigacdes que compdem o patriménio do Fundo;

Il despesas com correspondéncias e outros expedientes do interesse do Fundo, inclusive
comunicacBes aos Cotistas e com a impressdo e expedicdo de formulérios e informacdes
periddicas, previstas na regulamentacdo pertinente ou no Regulamento;

V. despesas com a distribuicdo primaria de cotas;

V. despesas com admissdo de cotas a negociacdo nas bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, se for o caso;

VI. honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstracdes
financeiras do Fundo;

VII.  comissBes, emolumentos, e quaisquer outras despesas relativas as operacfes com ativos
imobiliarios ou mobiliarios efetuadas em nome e beneficio do Fundo;

VIII.  honorérios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos interesses do
Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de condenag&o a ele eventualmente imposta;

IX. 0s prémios de seguros, bem como quaisquer despesas relativas aos bens e direitos integrantes do
patriménio do Fundo;

X. valor das parcelas dos prejuizos eventualmente sofridos pelo Fundo, que ndo sejam cobertos por
apolice de seguro e ndo decorram de dolo ou culpa da Administradora no exercicio de suas
atribuicdes;

XI. as despesas de qualquer natureza inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo
transformacéo ou liquidagdo do Fundo e a realizacdo de AGE e/ou AGO;

XII. a taxa de custodia de titulos e valores mobiliarios do Fundo;

XIIl.  gastos decorrentes de avaliagfes que sejam obrigatérias;

XIV.  despesas necessarias @ manutengdo, conservacao e reparos de bens integrantes do patriménio do
Fundo.

Caberd a Administradora o débito dos encargos do Fundo. Quaisquer despesas ndo expressamente
previstas no Regulamento e na Instrugdo CVM 472 como encargos do Fundo devem correr por conta da
Administradora, assim como correrdo por conta da Administradora 0s emolumentos e demais despesas
relativas a transferéncia, a seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imoveis e/ou de direitos
sobre imoveis integrantes do patriménio do Fundo, caso ela venha a renunciar a suas funcdes, seja
descredenciada pela CVM, ou entre em processo de liquidacéo judicial ou extrajudicial.

Para os fins do inciso XIV do artigo 15 da Instrugdo CVM 472, o valor das remuneracfes dos
prestadores de servigo contratados pela Administradora, as expensas do Fundo, nos termos do artigo 29 e
do artigo 31 da Instrucdo CVM 472, ndo excedera o equivalente ao percentual maximo anual de 10%
(dez por cento) em relagdo ao patriménio liquido do Fundo (conforme previsto no § 4° ao art. 51 do
Regulamento), valor esse que sera atualizado anualmente pela variacao positiva do IGP-M (Indice Geral
de Precos de Mercado), calculado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas - FGV a partir do més
subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do Fundo. Para maiores informacdes leia a Se¢do
Fatores de Risco — no item “Riscos da remuneragéo dos prestadores de servigo afetarem a rentabilidade
do Fundo” na pagina 76 do Prospecto.

O descritivo das despesas estimadas do Fundo esta presente no Estudo de Viabilidade que consta do
Anexo E, pagina 223 deste Prospecto.

29



POLITICA DE DISTRIBUICAO DOS RESULTADOS

A AGO, a ser realizada anualmente em até 4 (quatro) meses ap6s o término do exercicio social,
deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente dos rendimentos oriundos dos ativos
integrantes do patriménio do Fundo, acrescido de eventuais rendimentos oriundos de aplicacGes
financeiras, deduzidos os valores (i) de prestagdo devida pelo Fundo, relativa ao pagamento de Ativos-
Alvo adquiridos, se for o caso; (ii) da Reserva de Contingéncia; e (iii) das demais despesas e encargos
previstas no Regulamento, ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissao das cotas,
tudo em conformidade com o a Lei 8.668 e na Instrugdo CVM 472.

Respeitado o Regulamento, o Fundo devera observar a seguinte politica de destinacdo de resultado:

(i) o Fundo devera distribuir, a seus Cotistas, no minimo, 95% do resultado auferido, apurado
segundo o regime de caixa, com base em balan¢o 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 Gtil do més subsequente ao recebimento da receita,
a titulo de antecipacédo dos resultados a serem distribuidos. Eventual saldo de resultado porventura
ndo distribuido terd a destinacdo que lhe der a AGO, com base em proposta e justificativa
apresentada pela Administradora;

(i)  para arcar com as Despesas Extraordinarias, se houver, poderd ser constituida a Reserva de
Contingéncia. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de
investimento e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo capitalizardo
o0 valor da Reserva de Contingéncia; e

(iii) O valor da Reserva de Contingéncia sera limitado a até 1,00% do patriménio liquido do Fundo.
Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados 0s recursos existentes na mencionada
reserva, sera procedida a retencdo de até 5,00% do rendimento mensal apurado pelo critério de
caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

Apos a utilizacdo dos recursos captados através da Emisséo para a aquisi¢do dos Imdveis-Alvo e para o
pagamento dos respectivos custos da Oferta, conforme disposto neste Prospecto, quaisquer montantes
ndo utilizados para os fins anteriormente mencionados serdo alocados na Reserva de Contingéncia,
mesmo que ultrapasse o limite de 1% supra mencionado.

Fardo jus aos rendimentos acima mencionados aqueles Investidores titulares de Cotas do Fundo quando
da divulgagéo ao mercado do valor de rendimento a ser distribuido, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pela Instituicdo Escrituradora responsavel pela escrituracdo das Cotas.

A Instituicdo Escrituradora contratada pela Administradora sera responsavel pela prestacdo dos servigos
de escrituracdo das Cotas e emitird extratos de contas de depdsitos, a fim de comprovar a propriedade
das Cotas e a qualidade de condémino do Fundo.
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REGRAS DE TRIBUTACAO

Alguns Cotistas podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificagdo ou
localizacdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as informacdes contidas neste Prospecto para
fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributagdo
especifica que sofrerd enquanto Cotista. Com base na legislacdo brasileira em vigor, o tratamento
tributario aplicavel ao Fundo pode ser resumido da seguinte forma:
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TRIBUTAGAO DO FUNDO

Em regra geral, a menos que os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo sejam originados de
aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, eles ndo sofrem tributacdo pelo IR. Caso 0s
rendimentos auferidos decorram de aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, estardo
sujeitos as mesmas regras de tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas, excetuadas as aplicacdes
efetuadas pelos Flls em letras hipotecérias, letras de crédito imobiliarios e certificados de recebiveis
imobiliarios e cotas de outros Flls admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado, os quais ndo estdo sujeitos a tributacdo na carteira do Fundo, sendo
somente tributados, regra geral, no nivel dos Cotistas (artigo 16-A da Lei 8.668).

Vale ressalvar que, conforme a Solu¢do de Consulta - Cosit n°® 181, expedida pela Coordenacao Geral de
Tributagcdo em 25 de junho de 2014 e publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil
manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienacdo de cotas de Fundos de
Investimento Imobilidrio por outros Fundos de Investimento Imobiliario, sujeitam-se & incidéncia do
Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

O imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IRRF pelo Fundo, quando da
distribuicdo de rendimentos e ganho de capital aos seus Cotistas.

Nos termos da Lei n°® 9.779/99, o percentual maximo do total das Cotas 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%. Caso tal limite seja
ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.
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TRIBUTAGAO DOS INVESTIDORES

Regra Geral

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se
a incidéncia do IRRF & aliquota de 20%. O Fundo deve distribuir aos seus Cotistas, no minimo, a cada 6
(seis) meses, 95% dos lucros auferidos pelo regime de caixa (art. 10, paragrafo Unico, Lei 8.668/93).

Conforme previsto na Lei 11.033/04, sdo isentos de tributacdo pelo IR os rendimentos distribuidos pelo
Fundo aos Cotistas que sejam pessoas fisicas e cujas Cotas sejam admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, desde que (i) o Fundo
possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e, (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de Cotas que
representem 10% ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas que lhe deem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo (art.
3°, 11, parégrafo Unico).

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de Cotas pelos Cotistas
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%, sendo que: (i) no caso de resgate, 0
imposto sobre os ganhos e rendimentos sera retido na fonte; e (ii) no caso de alienacdo, os Cotistas
deverdo apurar o ganho de capital e recolher o Imposto de Renda, de acordo com as mesmas normas
aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operagdes de renda variavel.

O imposto sobre a distribuicdo de rendimentos do Fundo, bem como o imposto incidente sobre a
alienacdo ou resgate de Cotas, serdo considerados: (i) antecipacdo do IR devido na declaragéo, no caso
de beneficiério pessoa juridica tributada com base no lucro real, presumido ou arbitrado; (ii) tributagdo
exclusiva, nos demais casos (art. 19, lei 8.668/93).

Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho serd incluido na base de calculo do IRPJ e da Contribuicéo
Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, estando, entretanto, isentos do Programa de Integracdo Social -
PIS e da Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social — COFINS, nos termos do Decreto n°
5.442, de 09 de maio de 2005.

Alguns Cotistas podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo ou
localizacdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as informacdes contidas neste Prospecto para
fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributacéo
especifica que sofrerd enquanto Cotista do Fundo.

Atualmente as Cotas sdo detidas por mais de 50 Cotistas. Neste sentido, em decorréncia da Lei
11.033/04, a expectativa da Administradora é que serdo isentos de tributacdo pelo imposto de renda os
rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas que sejam pessoas fisicas e que ndo possuam mais que
10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Ndo ha como a
Administradora garantir, contudo, que tal situacdo permaneca.

IOF-TITULOS

Para o investidor nacional, o IOF-Titulos é cobrado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacdo ou repactuacdo de titulos e valores mobiliarios, limitado a um percentual do rendimento da
operacdo, em fungdo do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n® 6.306/07, sendo este
limite igual a 0% do rendimento para operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. A aliquota
do IOF-Titulos pode ser majorada a qualquer momento, por meio de ato do Poder Executivo, até a aliquota
méxima de 1,5% ao dia (art. 29).
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IOF-CAMBIO

Nos termos do Decreto n° 6.306/07, conforme alterado, as operacdes de conversdao de moeda brasileira
em moeda estrangeira e de moeda estrangeira em moeda brasileira ficam sujeitas a incidéncia do 10F-
Cambio. As liquidacdes de operagdes de cambio referentes ao ingresso (desde 31 de janeiro de 2013) e
retorno de recursos no pais decorrente da aquisicao de cotas de FIl por investidores em bolsa de valores
ou em holsa de mercadorias e futuros estdo sujeitos a aliquota de 0% no ingresso e no retorno de tais
recursos (art. 15-A, XIII e paragrafo 3°).

As liquidacGes de operacdes de cambio para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos
recebidos por investidor estrangeiro sujeitam-se & aliquota zero de IOF-Cambio (art. 15-A, XVI).
A aliquota do IOF-Cambio pode ser majorada a qualquer momento, por meio de ato do Poder Executivo,
até a aliqguota maxima de 25%.

RESPONSABILIDADE TRIBUTARIA

A Administradora é responsavel pelo cumprimento de todas as obrigacBes tributarias, inclusive
acessorias, com excec¢do da responsabilidade da fonte pagadora pela retencdo e recolhimento do imposto
sobre rendimentos e ganhos auferidos pela carteira do Fundo, em aplicacGes financeiras de renda fixa ou
variavel, relativamente & retengdo e recolhimento do imposto sobre tais rendimentos e ganhos liquidos.
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CARACTERISTICAS DA OFERTA
CUSTOS DA OFERTA

O quadro a seguir resume 0s custos relacionados a Oferta, os quais estdo inclusos no valor da Oferta:

Valr (R0 [ 2R 5 TVAlr o Cote] e e
Custos de colocagdo* 1.995.000,50 3% 3,8346 3,00%
Custo de estruturacéo 332.500,08 0,50% 0,6391 0,50%
;T\;(ZL?ZEBSSQIESOFS’:&I 40.000,00 0,06% 0,76884191 0,06%
Taxa de fiscalizacdo da CVM 82.870,00 0,12% 0,159284823 0,12%
Assessores legais 30.000,00 0,05% 0,057663143 0,05%
Despesas de marketing 10.000,00 0,02% 0,019221048 0,02%
Total de despesas e taxas 2.490.370,58 3,74% 4,786753206 3,74%
TOTAL 2.490.370,58 3,74% 4,786753206 3,74%

* O Fundo ndo arca com despesa de tributos incidentes sobre as comissfes pagas aos Coordenadores.

Os Coordenadores ndo fardo jus a comissdo de distribuicdo pertinente a colocacao das cotas relacionadas
ao exercicio do direito de preferéncia, incluindo o montante de sobras, para cotistas ligados a
Administradora.

Despesas decorrentes da Oferta:

@ Despesa com o pagamento de Comissdo de Colocagdo e Coordenacdo: Nos termos do
Contrato de Distribui¢do, os Coordenadores e os Coordenadores Contratados fardo jus as comissdes de
colocacéo e coordenagdo estabelecidas no Contrato de Distribuicdo e discriminadas neste Prospecto. De
acordo com o Contrato de Distribuicdo, os Coordenadores poderdo contratar outras instituigdes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais para participarem da distribuicdo publica das
Cotas referida neste Prospecto, contratacdo essa que serd formalizada mediante adesdo aos termos do
Contrato de Distribuicdo através de contratos especificos. O total de Comissdo de Colocacdo a ser paga
pelo Fundo aos Coordenadores é de R$ 1.995.000,50 (um milhdo, novecentos e noventa e cinco mil reais
e cinquenta centavos), correspondente a 3% (trés por cento) do valor total da Oferta. Para mais
informacOes acerca da remuneracdo dos Coordenadores, veja o item “Condi¢cGes do Contrato de
Distribuicdo”, na pagina 49 deste Prospecto.

(b) Despesas com o pagamento de Comissdo de Estruturacdo: A comissdo a ser paga ao
Estruturador, no valor de R$ 332.500,08 (trezentos e trinta e dois mil, quintos reais e oito centavos),
correspondente a 0,5% do valor total da Oferta.

(c) Taxa de Fiscalizacdo da CVM (registro da Oferta): Taxa de Fiscalizacdo do Mercado de
Capitais no valor de R$ 82.870,00 (oitenta e dois mil, oitocentos e setenta reais), correspondente a
0,12% do Valor Total da Emisséo.

(d) Taxa de Registro na BM&FBOVESPA: Para o controle e liquidagdo da Oferta, 0s custos
estimados em R$ 40.000,00 (quarenta mil reais) correspondente a 0,06% do valor total da Oferta.

(e) Despesas de Marketing e Publicagfes: estimadas em R$ 10.000,00 (dez mil reais),
correspondente a 0,02% do valor total da Oferta.
) Assessoria Juridica: estimada em R$ 30.000,00 (trinta mil reais), correspondente a 0,02% do

valor total da Oferta.
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() Custo unitério da distribuicdo: R$ 2.490.370,58 (dois milhdes, quatrocentos e noventa mil,
trezentos e setenta mil reais e cinquenta centavos).

Detalhamento do valor da Cota apds pagamento das despesas incorridas pelo Fundo:

Custos do Fundo

% do Preco de Valor Patrimonial da
Titulo Valor Unitério (R$) Subscrigédo Cota Apo6s Oferta

Cota...coviiiici 127,82 4,79 3,74% 126,91
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MONTANTE DA EMISSAO, CONDIGOES E PRAZO DE SUBSCRIGAO
E INTEGRALIZACAO

O montante total da Oferta é de R$ 66.500.016,66 (sessenta e seis milhdes, quinhentos mil, dezesseis
reais e sessenta e seis centavos), dividido em 520.263 (quinhentas e vinte mil, duzentas e sessenta e trés)
Cotas, emitidas em série Unica, no valor de R$127,82 (cento e vinte e sete reais e oitenta e dois centavos)
cada uma, todas nominativas e escriturais, cujo valor representa o valor patrimonial da cota em 31 de
julho de 2014.

N&o sera outorgada opcéao de distribuicdo de lote suplementar (nos termos do art. 24 da Instru¢cdo CVM
n° 400), nem de lote adicional (nos termos do art. 14, 82° da Instrugdo CVM n° 400).

As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, no ato de sua subscri¢éo
junto aos Coordenadores, conforme procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA, e das proprios
Coordenadores.

A Emissdo e a Oferta foram autorizadas por meio da Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas
realizada em 11 de setembro de 2014. A Oferta dar-se-a através dos Coordenadores, se contratadas, na
qualidade de instituigdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliérios, tudo em
conformidade com as disposicOes estabelecidas no Contrato de Distribuicdo, e nos respectivos termos de
adesdo, no Regulamento, neste Prospecto, e na legislagdo vigente.

A presente Oferta sera efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos: (i) ndo sera utilizada a
sistematica que permita o recebimento de reservas; (ii) buscar-se-d4 atender quaisquer Investidores
interessados na subscricdo das Cotas; (iii) devera ser observado, ainda, que somente podera ser subscrita
a Aplicacdo Inicial Minima, salvo se ao final do periodo de distribuicdo: (a) por ocasido do exercicio do
Direito de Preferéncia; (b) se restar um saldo de Cotas inferior ao montante necessario para se atingir a
Aplicacdo Inicial Minima por qualquer Investidor, hipdtese em que sera autorizada a subscricdo e a
integralizacdo do referido saldo para que se complete integralmente a distribuicdo da totalidade das
Cotas; ou (c) se houver necessidade de rateio em razdo da demanda pelas Cotas superar o montante das
Cotas.

N&o ha limitacdo a subscricdo de Cotas por qualquer Investidor (pessoa fisica ou juridica), entretanto,
fica desde ja ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% das Cotas, 0 Fundo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

A subscricdo das Cotas sera feita mediante assinatura do boletim de subscricdo, cujo modelo segue
anexo ao presente Prospecto, que especificara as condi¢cBes da subscricdo e integralizacdo, e serd
autenticado pelos Coordenadores e/ou instituicGes subcontratadas.

As Cotas deverado ser subscritas pelos Investidores em mercado de balcdo néo organizado, na sede dos
Coordenadores, conforme aplicvel.

De acordo com o disposto no artigo 18, da Instrugdo CVM 400/03, o Prazo de Colocacdo da totalidade
das Cotas € de até 6 (seis) meses, contado da data de divulgagdo do Andncio de Inicio ou até a data de
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Em observancia ao artigo 55 da Instru¢do CVM n° 400/03, se em determinado Periodo de Alocacéo for
verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) & quantidade de Cotas ofertadas, serd vedada
a colocacdo de Cotas junto a Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, sendo as ordens de subscricdo
das Cotas realizadas por esses Investidores automaticamente canceladas.
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DIREITO DE PREFERENCIA E DIREITO DE SUBSCRIGCAO DE SOBRAS

Direito de Preferéncia

Nos termos do disposto nos incisos Il e I11, do artigo 21, do Regulamento, é assegurado aos Cotistas que
se caracterizem como tanto na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio de Distribuicdo, o Direito de
Preferéncia na subscricdo das Cotas ofertadas conforme aplicacdo do Fator de Propor¢do para
Subscricdo de Cotas, na proporcao de 0.236792303 do nimero de Cotas de sua titularidade.

O percentual maximo de Cotas objeto da Oferta a que cada Cotista tem Direito de Preferéncia sera
proporcional a quantidade de Cotas que detiver na data de divulgacdo do Anudncio de Inicio de
Distribuicdo, em relacdo a totalidade de Cotas em circula¢do nessa mesma data, conforme aplicacdo do
Fator de Proporcéo para Subscricdo de Cotas. A quantidade de Cotas a ser subscrita por cada Cotista
deverd corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscrigdo de fragdo de Cotas.
Eventual arredondamento no numero de Cotas a ser subscrito por cada Cotista, em funcdo da aplicacao
do percentual acima, sera realizado pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o ndmero inteiro
(arredondamento para baixo).

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, em
até 10 (dez) dias Uteis a contar do quinto dia Util posterior a data de divulgacdo do Andncio de
Inicio, inclusive, junto a BM&FBOVESPA ou a Instituicdo Escrituradora, por meio de seu
respectivo agente de custddia, observados os prazos e 0s procedimentos operacionais da
BM&FBOVESPA e da Instituicdo Escrituradora, conforme o caso.

Ao Cotista que ndo conseguir manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, junto a
BM&FBOVESPA, no prazo estabelecido no regulamento de procedimentos operacionais da
BM&FBOVESPA, ¢é facultada a manifestacdo do exercicio de seu Direito de Preferéncia até o 10°
(décimo) dia atil a contar da data de inicio do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive,
na Instituicdo Escrituradora, observados os prazos e os procedimentos operacionais da Instituicdo
Escrituradora.

E permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas
ou a terceiros, total ou parcialmente e desde que em tempo habil para que o respectivo cessionario possa
exercé-lo, junto a BM&FBOVESPA ou a Instituicdo Escrituradora, observados os prazos e os
procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA e da Instituicdo Escrituradora, conforme o caso.

A integralizacdo das Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia observara
0s procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA e da Institui¢do Escrituradora, conforme o caso.

O DIREITO DE PREFERENCIA DEVERA SER EXERCIDO PELOS COTISTAS OU POR
AQUELES A QUEM ELES CEDAM SEU DIREITO DE PREFERENCIA POR MEIO DO SEU
AGENTE DE CUSTODIA JUNTO A BM&FBOVESPA OU A INSTITUICAO
ESCRITURADORA E NAO PERANTE OS COORDENADORES.

E RECOMENDADO, A TODOS OS COTISTAS, QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS
RESPECTIVOS AGENTES DE CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES
SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA MANIFESTAGCAO DO EXERCICIO E PARA CESSAO,
A TITULO ONEROSO OU GRATUITO, DE SEU DIREITO DE PREFERENCIA.

Direito de Subscri¢do de Sobras

Encerrado o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia junto a BM&FBOVESPA e a Instituicdo
Escrituradora, e ndo havendo a colocacdo da totalidade das Cotas objeto da Oferta, sera divulgado o
Comunicado de Encerramento do Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia, com informaces
sobre 0 montante de Sobras e a Data de Inicio do Prazo para Exercicio do Direito de Subscricdo de
Sobras e de Montante Adicional.
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A cada Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia serd conferido o Direito de Subscrigdo de Sobras,
na propor¢do do ndimero de Cotas por ele subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de
Preferéncia e limitado a quantidade de Cotas objeto da Oferta que ndo forem subscritas durante o prazo
para exercicio do Direito de Preferéncia.

O percentual maximo de Sobras a que cada Cotista tera Direito de Subscricdo de Sobras serad
proporcional ao nimero de Cotas por ele subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de
Preferéncia, em relagdo a totalidade de Cotas subscritas nesse mesmo periodo. A quantidade de Cotas a
ser subscrita por cada Cotista devera corresponder sempre a um ndmero inteiro, ndo sendo admitida a
subscricdo de fracdo de Cotas. Eventual arredondamento no nimero de Cotas a ser subscrito por cada
Cotista, em funcdo da aplicacdo do percentual acima, sera realizado pela exclusdo da fragdo, mantendo-
se 0 nimero inteiro (arredondamento para baixo).

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Subscricdo de Sobras, total ou
parcialmente, em até 6 (seis) dias Uteis a contar da Data de Inicio do Prazo para Exercicio do Direito de
Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional, inclusive, junto a BM&FBOVESPA ou a Instituicdo
Escrituradora, observados os prazos e os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA e da
Instituicdo Escrituradora, conforme o caso.

Os Caotistas que exercerem seu Direito de Preferéncia junto a BM&FBOVESPA somente poderdo
manifestar o exercicio de seu Direito de Subscri¢do de Sobras junto a BM&FBOVESPA. Os Cotistas
que exercerem seu Direito de Preferéncia junto a Instituicdo Escrituradora somente poderdo manifestar o
exercicio de seu Direito de Subscri¢do de Sobras junto a Instituicdo Escrituradora.

E vedado aos Cotistas ceder, a qualquer titulo, seu Direito de Subscri¢io de Sobras.

Cada Caotista deverd indicar, concomitantemente a manifestacdo do exercicio de seu Direito de
Subscricdo de Sobras, se teria interesse na subscricdo de Montante Adicional, especificando a
quantidade de Cotas adicionais que gostaria de subscrever, limitada ao total das Sobras.

Findo o prazo para exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras junto a BM&FBOVESPA ¢ a
Instituicdo Escrituradora, e, ndo havendo a colocacdo da totalidade das Sobras, o saldo de Cotas
remanescente sera alocado para atendimento dos Montantes Adicionais solicitados pelos Cotistas,
observada a proporcdo do nimero total de Cotas subscritas por cada um deles durante os prazos para
exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscricdo de Sobras, em relacdo a totalidade de
Cotas subscritas em tais periodos.

A guantidade de Cotas a ser subscrita por cada Cotista devera corresponder sempre a um nimero inteiro,
ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de Cotas. Eventual arredondamento no nimero de Cotas a ser
subscrito por cada Cotista, em fungdo da aplicacdo da propor¢do indicada acima, serd realizado pela
exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo).

Caso, apds essa primeira alocagdo de Cotas, seja verificada a existéncia de eventual saldo remanescente
de Cotas, referido saldo serd alocado, observada a mesma proporcdo estabelecida acima, para
atendimento dos pedidos dos Cotistas que ndo tiverem conseguido atingir o Montante Adicional
originalmente solicitado. O procedimento deste paragrafo sera realizado sucessivamente, ndo havendo a
abertura de qualquer periodo para novas manifestacdes dos Cotistas, até que (a) sejam atendidos todos os
pedidos de Montante Adicional originalmente apresentados; (b) néo seja possivel a alocacdo do saldo
remanescente de Cotas, observada a proporgao prevista acima, para atendimento de todos 0os Montantes
Adicionais; ou (c) haja a coloca¢do da totalidade das Cotas ofertadas, o que ocorrer primeiro.
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A gquantidade de Cotas a ser subscrita por cada Cotista, a titulo de Montante Adicional, estara disponivel
para consulta dos Cotistas até o 11° (décimo primeiro) dia Gtil a contar da Data de Inicio do Prazo para
Exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional. A liquidacdo das Cotas
solicitadas durante o prazo para exercicio do Direito de Subscricdo de Cotas e de Montante Adicional
deverdo ocorrer conforme estipulado no cronograma na pagina 46.

A integralizacdo das Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de Subscri¢do de Sobras,
bem como a titulo de Montante Adicional, observard os procedimentos operacionais da
BM&FBOVESPA e da Instituicio Escrituradora, conforme o caso.

Apbs o procedimento descrito acima e, conforme o caso, a divulgacdo do Comunicado de Encerramento
do Prazo para Exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional, eventual saldo
remanescente de Cotas podera ser ofertado publicamente junto a outros Investidores que demonstrarem
interesse em adquirir as Cotas, ndo havendo recebimento de reservas antecipadas e observado, ainda, 0
disposto no Regulamento e na regulamentagéo aplicavel.

E RECOMENDADO, A TODOS OS COTISTAS, QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS
RESPECTIVOS AGENTES DE CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMACOES
SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA MANIFESTACAO DO EXERCICIO DE SEU DIREITO
DE SUBSCRICAO DE SOBRAS.

CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERCA A SUA PREFERENCIA PARA A
SUBSCRICAO DAS COTAS DA OFERTA A PREFERENCIALISTAS OU EXERCAM O DIREITO
DE SUBSCRICAO DA TOTALIDADE DAS SOBRAS, A TOTALIDADE DAS COTAS OFERTADAS
SERA DESTINADA EXCLUSIVAMENTE A OFERTA A PREFERENCIALISTAS, DE FORMA
QUE A OFERTA DE VAREJO E A OFERTA INSTITUCIONAL PODERAO VIR A NAO SER
REALIZADAS.
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ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGACAO, MODIFICACAO, SUSPENSAO E
CANCELAMENTO DA OFERTA

A Administradora ou 0s Coordenadores poderao requerer a CVM a modificacdo ou revogacdo da Oferta,
caso ocorram alteracfes posteriores, substanciais e imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta
existentes na data do pedido de registro de distribuigdo ou que o fundamentem, que resultem em um
aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta, de acordo com o0s
artigos 25 e seguintes da Instrugdo CVM 400. A revogacao ou a modificacdo da Oferta serdo divulgadas
imediatamente por meio de divulgacdo do Andncio de Retificacdo, nos mesmos meios utilizados para a
divulgacdo do Anuncio de Inicio, conforme o disposto no artigo 27, da Instrucdo CVM 400. Apds a
divulgacdo de Anuncio de Retificacdo, somente serdo aceitas ordens dos Investidores que estiverem
cientes de que a Oferta original foi alterada, nos termos do Anuncio de Retificagdo, e de que tem
conhecimento das novas condicdes. Além da divulgacdo do Anancio de Retificagdo, os Investidores que
ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente, por correio eletrdnico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de comprovacao, a respeito da
modificacdo relevante efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) dias Gteis do recebimento da
comunicacdo, o interesse em manter a declaracdo de aceitacdo, presumida a manutencdo em caso de
siléncio. Em qualquer hipotese, a revogacao torna ineficazes a Oferta e 0s atos de aceitacdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores aceitantes os valores, bens e/ou
direitos dados em contrapartida & integralizacdo das Cotas do Fundo, no prazo de 3 (trés) dias Uteis da
data de divulgacéo da revogacdo, do cancelamento, do recebimento da comunicagdo da desisténcia, da
suspensdo ou da modificacdo, conforme o caso, sem qualquer remuneragao ou corre¢do monetaria e com
deducado, se for o caso, dos valores relativos aos tributos eventualmente incidentes.

Em caso de deferimento do pedido de modifica¢do da Oferta, a CVM podera prorrogar o prazo da Oferta
por até 90 (noventa) dias, contados da data do referido deferimento.

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM: (1) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que (a) esteja se processando em condicBes diversas das constantes da Instrucéo
CVM 400 ou do registro, ou (b) tenha sido havida por ilegal, contréria a regulamentacdo da CVM, ou
fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro; e (2) devera suspender qualquer oferta quando
verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sandveis. 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 hipétese de suspensdo, a possibilidade de revogar a aceitacdo até o 5°
(quinto) dia Util posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos os Investidores que ja
tenham aceitado a Oferta, na hip6tese de seu cancelamento, e os Investidores que tenham revogado a sua
aceitacdo, na hipdtese de suspensdo, conforme previsto acima, terdo direito a restituicdo integral dos
valores dados em contrapartida as Cotas, conforme o disposto no paragrafo Gnico do artigo 20 da
Instrucdo CVM 400, no prazo de 3 (trés) dias Uteis, €, se for 0 caso, acrescida dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacbes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos ainda os custos incorridos,
bem como os tributos incidentes.

A revogacdo da aceitacdo deveré ser realizada pelo Investidor por escrito, por meio do Coordenador pela
qual tenha manifestado sua aceitacdo a Oferta, até o 5° (quinto) dia Gtil posterior ao recebimento da
comunicacao enviada pelo Coordenador pela qual tenha manifestado sua aceitagdo a Oferta, conforme
mencionado acima, presumida a intencdo de manter o investimento no caso de siléncio.
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PUBLICO ALVO

O Fundo é destinado a Investidores Institucionais e aos Investidores de Varejo. Nao haverd qualquer
esforco dos Coordenadores para colocacdo das Cotas junto a investidores estrangeiros. E vedada na
presente Oferta a subscri¢do de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27
da Instrucdo CVM 494. Os Investidores interessados devem ter conhecimento da regulamentacéo que
rege a matéria e ler atentamente este Prospecto, em especial a se¢do “Fatores de Risco” a partir da
pagina 71, para avaliacdo dos riscos que devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem
como o Regulamento. Os Coordenadores sdo responsaveis pela verificacdo da compatibilidade do
investimento nas Cotas e participacdo na Oferta e a apresentacdo de pedidos de investimento por seus
respectivos clientes.

Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar da Oferta tanto na qualidade de
Investidores de Varejo quanto na qualidade de Investidores Institucionais, sujeitando-se, conforme o
caso, as restricGes especificas impostas a cada classe de Investidores nos termos do presente Prospecto.

Nao sera cobrada taxa de ingresso.

N&o ha restricbes quanto ao limite de subscri¢do ou aquisicdo de Cotas do Fundo por um Unico Cotista.
Né&o obstante, fica ressalvado que:

(@) apropriedade percentual igual ou superior a 10% da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, ou
a titularidade das Cotas que garantam a tal Cotista o direito ao recebimento de rendimentos
superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, resultarda em impactos tributéarios
para o referido Cotista em fungéo da perda da isencédo no pagamento do IR sobre os rendimentos
distribuidos pelo Fundo a tal Cotistas, conforme disposto na legislag&o tributéria em vigor; e

(b) a propriedade de percentual superior a 25% da totalidade das Cotas, por incorporador, construtor
ou socio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo, individualmente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, resultara em impactos tributarios para o Fundo decorrentes da
mudangca de tratamento fiscal, uma vez que o Fundo passara a sujeitar-se a tributacéo aplicavel as
pessoas juridicas, conforme disposto na legislagdo em vigor.
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DECLARACAO DE INADEQUACAO

O investimento em cotas de FIl representa um investimento de risco e, assim, os Investidores que
pretendam investir nas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a
volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a oscilacdo de suas cotacdes em bolsa, e,
portanto, poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o
investimento em cotas de FII ndo é adequado a Investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo
em vista que as cotas de FlIs encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa ou mercado de balcdo organizado. Além disso, 0s
Flls tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas cotas.
sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, é vedada a subscri¢cdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494. Os Investidores devem ler cuidadosamente a secdo
“Fatores de Risco” a partir da pagina 71 deste Prospecto, que contém a descrigdo de certos riscos que
atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento em Cotas, antes da tomada de decisdo de
investimento. O investimento em cotas de um FII representa um investimento de risco, que sujeita 0s
investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das
Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos imoveis integrantes da carteira do Fundo. A
OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO
PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.
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NEGOCIACAO E CUSTODIA DAS COTAS

As Cotas, desde que de subscritas e integralizadas, e até 0 més subsequente a divulgacdo do Andncio de
Encerramento (observado o prazo maximo de 06 (seis) meses apds divulgacdo do Anuncio de Inicio,
para encerramento da Oferta), quando o primeiro rendimento das Cotas dessa emissdo terdo sido
distribuidos e as Cotas terdo direitos iguais, serdo admitidas a negociagdo no mercado de balcdo
organizado da BM&FBOVESPA, observado o disposto no Regulamento e na regulamentacao aplicavel.

As cotas da 12 Emissdo do Fundo foram admitidas a negociacao secundaria na BM&FBOVESPA em 16
de agosto de 2011.

As cotas da 22 Emissdo do Fundo foram admitidas a negociacdo secundaria na BM&FBOVESPA em 29
de janeiro de 2014.

As cotas da 32 Emissdo do Fundo foram admitidas a negociacéo secundaria na BM&FBOVESPA em 13
de outubro de 2014.
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DIREITOS, VANTAGENS E RESTRIGCOES DAS COTAS

A cada Cota subscrita e integralizada correspondera um voto nas AGE e AGO do Fundo.

As Cotas correspondem a fragOes ideais do seu patrimdnio, as quais ndo serdo resgataveis e terdo a
forma nominativa e escritural.

As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem
emitidas e a partir da data de sua integralizacdo, sendo que no més em que forem integralizadas o
rendimento sera calculado pro rata temporis a partir da data de integralizacéo até o encerramento do més
em questdo, mas participando integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes, sendo certo que
tais rendimentos somente serdo distribuidos depois de verificada a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, observado o disposto no item ‘“Procedimentos da Distribui¢do”, na pagina 54 deste
Prospecto, no que tange aos rendimentos auferidos entre a integralizacdo de Cotas e a divulgacdo dos
valores referentes a primeira distribuicdo de rendimentos pelo Fundo ap6s o encerramento da Oferta.

A partir da divulgacdo do Andncio de Encerramento e da divulgacdo dos valores referentes a primeira
distribuicdo de rendimentos, os Cotistas que tiverem subscrito e integralizado Cotas na Oferta terdo os
mesmos direitos.

Fardo jus aos resultados mensais distribuidos pelo Fundo, os Cotistas que estiverem adimplentes com
suas obrigacdes de integralizagdo das Cotas quando da divulgacdo ao mercado do valor de rendimento a
ser distribuido.
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CRONOGRAMA

Segue, abaixo, um cronograma dos principais eventos da Oferta desde o pedido de registro da Oferta na
CVM e indicativo dos eventos futuros a partir da divulgacdo do Anuncio de Inicio e da disponibilizacdo
deste Prospecto:

Ordem do

Data prevista para

evento S realizacdo*
1. Protocolo do pedido de registro na CVM 09 de outubro de 2014
2. Registro da Oferta na CVM 16 de outubro de 2014
3 Divulgacdo do Andncio de Inicio da Distribuicéo 17 de outubro de 2014
4. Disponibiliza¢do do Prospecto Definitivo nos sites 17 de outubro de 2014
5, Inicio do periodo de exercicio e de negociacdo do Direito de Preferéncia 24 de outubro de 2014
6. Encerramento do periodo de negociagéo do Direito de Preferéncia 06 de novembro de 2014
7 Er&zg'r:aéng{\/tgspﬁf** periodo de exercicio do Direito de Preferéncia na 11 de novembro de 2014
8. Encerramento do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia** 13 de novembro de 2014
9. Comunicado de Encerramento do Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia |14 de novembro de 2014
10. I\D/Iegﬁts:telr,:giizigr?arrazo para Exercicio do Direito de Subscri¢cdo de Sobras e de 18 de novembro de 2014
11 Eﬂngﬁgéﬁgﬁzzﬁc;joon;eggog?wdgszgg\r}:llzcslgpc\io Direito de Subscricdo de Sobras e de 26 de novembro de 2014
12, Eﬂncf;{;ﬁg?;?cgoon;eriodo de exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e de 27 de novembro de 2014
13. Divulgagdo da quantidade de Cotas a ser subscrita por cada Cotista 04 de dezembro de 2014
14. Data de Liquidag&o do Direito de Subscri¢do de Sobras e de Montante Adicional***|05 de dezembro de 2014
Comunicado de Encerramento do Prazo para Exercicio do Direito de Subscricéo de
15. Sobras e de Montante Adicional, informando o inicio do periodo para distribuicdo|10 de dezembro de 2014
a0 mercado

16. Data de Inicio do Primeiro Periodo de Alocagdo**** 10 de dezembro de 2014
17. Data de Encerramento do Primeiro Periodo de Alocagao**** 16 de dezembro de 2014
18. Data de Liquidagdo do Primeiro Periodo de Alocagao**** 19 de dezembro de 2014
19. Data maxima para encerramento do prazo para oferta pdblica 17 de abril de 2015
20. Data méaxima para divulgagdo do Anuncio de Encerramento de Distribuicao 17 de abril de 2015

*Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da Instrucdo CVM 400/03, as datas indicadas no cronograma acima representam apenas
uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Modificacdes no cronograma acima poderdo ser analisadas como
modificacdo da Oferta, nos termos do disposto nos artigos 25 e 27 a Instrugdo CVM 400/03.

**A integralizacdo das Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia observara os prazos e os procedimentos
operacionais da BM&FBOVESPA e da Institui¢do Escrituradora, conforme o caso.

***A integralizacdo das Cotas subscritas durante o prazo para exercicio Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional
observara os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA e da Institui¢do Escrituradora, conforme o caso.

****Durante 0 Periodo de Colocacéo, e ap6s a Data do Encerramento do 1° Periodo de Alocacéo, poderd haver outros Periodos de
Alocacdo, a serem definidos de acordo com a demanda recebida no &mbito da Oferta.
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Evolucdo da Cota e do Volume Financeiro

As cotas do FIl Cenesp séo negociadas no mercado de balcdo da BM&FBovespa desde agosto de 2011,
data do inicio de suas operagdes no mercado secundario.

12550 12121 12750 127.04 12100
. . . . » 11430 11401 1750 1"
. . . . . -
1228 1,11 981 1203 B2 17043 1,950 1938 1,252 - -

ju-13 ago-13 set-13 out-13 nov-13 dez-13 jan-14 few-14 mar-14 abr-14 mai-14 jun-14
m—/olume (R$ mil) *  Cotagio

Fonte: BTG Pactual

Rendimentos do Fundo -

Data Pgto Més Compe a /cota (R$) Data Corte Data Ex

Rendimentos 29/09/11 ago-11 0,816643 22/09/11 23/09/11
Rendimentos 31/10/11 set-11 0,893012 24/10/11 25/10/11
Rendimentos 30/11/11 out-11 0,884442 23/11/11 24/11/11
Rendimentos 28/12/11 nov-11 0,840684 21/12/11 22/12/11
Rendimentos 30/01/12 dez-11 0,863582 20/01/12 23/01/12
Rendimentos 29/02/12 jan-12 0,907820 22/02/12 23/02/12
Rendimentos 28/03/12 fev-12 0,843577 21/03/12 22/03/12
Rendimentos 30/04/12 mar-12 0,870643 23/04/12 24/04/12
Rendimentos 29/05/12 abr-12 0,812621 22/05/12 23/05/12
Rendimentos 29/06/12 mai-12 0,877975 22/06/12 25/06/12
Rendimentos 30/07/12 jun-12 0,825905 23/07/12 24/07/12
Rendimentos 28/08/12 jul-12 0,919356 21/08/12 22/08/12
Rendimentos 28/09/12 ago-12 0,861716 21/09/12 24/09/12
Rendimentos 29/10/12 set-12 0,820156 22/10/12 23/10/12
Rendimentos 30/11/12 out-12 0,895846 23/11/12 26/11/12
Rendimentos 28/12/12 nov-12 0,947866 19/12/12 20/12/12
Rendimentos 30/01/13 dez-12 0,866739 22/01/13 23/01/13
Rendimentos 28/02/13 jan-13 0,792953 21/02/13 22/02/13
Rendimentos 28/03/13 fev-13 0,830503 21/03/13 22/03/13
Rendimentos 26/04/13 mar-13 0,860734 19/04/13 22/04/13
Rendimentos 29/05/13 abr-13 1,043889 22/05/13 23/05/13
Rendimentos 28/06/13 mai-13 0,876371 21/06/13 24/06/13
Rendimentos 29/07/13 jun-13 0,962454 22/07/13 23/07/13
Rendimentos 28/08/13 jul-13 0,963158 21/08/13 22/08/13
Rendimentos 27/09/13 ago-13 0,946990 20/09/13 23/09/13
Rendimentos 28/10/13 set-13 1,034843 21/10/13 22/10/13
Rendimentos 29/11/13 out-13 1,001034 22/11/13 25/11/13
Rendimentos 30/12/13 nov-13 0,941009 19/12/13 20/12/13
Rendimentos - 22 Emiss&o - Direito 29/01/14 dez-13 0,624447 22/01/14 23/01/14
Rendimentos - 22 Emisséo - Sobras e Adicional 29/01/14 dez-13 0,187755 22/01/14 23/01/14
Rendimentos 29/01/14 dez-13 0,951957 22/01/14 23/01/14
Rendimentos 28/02/14 jan-14 0,912996 21/02/14 22/02/14
Rendimentos 31/03/14 fev-14 0,980244 24/03/14 25/03/14
Rendimentos 30/04/14 mar-14 0,975266 23/04/14 24/04/14
Rendimentos 29/05/14 abr-14 0,912877 22/05/14 23/05/14
Rendimentos 30/06/14 mai-14 0,884900 23/06/14 24/06/14
Rendimentos 29/07/14 jun-14 1,097640 22/07/14 23/07/14
Rendimentos 28/08/14 jul-14 0,959504 21/08/14 22/08/14

Fonte: BTG Pactual.
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Historico da Cotacéo

Data | Fechamento | Média
31/08/2011 77,229 76,9002
30/09/2011 82,024 81,3407
31/10/2011 80,472 80,4326
30/11/2011 81,514 82,0136
29/12/2011, 86,561 86,5395
31/01/2012 89,429 89,6439
29/02/2012 90,207 90,1793
30/03/2012 95,944 96,1278
30/04/2012 99,765 98,4375
31/05/2012 98,882 100,9351
29/06/2012 106,237 105,8833
31/07/2012 110,24 109,2582
31/08/2012 115,046 115,0177
28/09/2012 114,236 114,9386
31/10/2012 109,018 108,9143
30/11/2012 109,018 107,5372
28/12/2012 116,61 114,3122
31/01/2013 117,663 117,5674
28/02/2013 115,967 116,0537
28/03/2013 116,081 116,6593
30/04/2013 118,239 117,1956
31/05/2013 121,033 122,2
28/06/2013 109,826 109,9207
31/07/2013 112,931 113,0939
30/08/2013 111,531 111,5571
30/09/2013 116,512 116,0043
31/10/2013 117,024 117,9061
29/11/2013 117,905 117,8223
30/12/2013 114,116 114,404
31/01/2014 107,806 107,8267
28/02/2014 108,401 108,9663
31/03/2014 112,68 110,6211
30/04/2014 113,147 112,8428
30/05/2014 114,026 113,7093
30/06/2014 112,928 112,7881
31/07/2014 114,971 114,0712
29/08/2014 1175 117,3328
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DISTRIBUICAO DAS COTAS
CONDICOES DO CONTRATO DE DISTRIBUICAO

Através do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado pela sua Administradora, contratou 0 BTG
Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, para atuar como Coordenador Lider.

De acordo com o referido instrumento, o Coordenador Lider podera ainda contratar outras instituicdes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais para participarem da Oferta de que trata este
Prospecto, contratacdo essa que sera formalizada mediante adesdo aos termos do Contrato de
Distribuico através de instrumentos especificos.

O Coordenador Lider tera o prazo maximo de até 6 (seis) meses, a contar da data de divulgacdo do
Anuncio de Inicio, para realizar a distribuicdo das Cotas, sob o regime de melhores esforcos de
colocacdo, ndo sendo, portanto, responsavel pela quantidade de Cotas eventualmente ndo subscrita.

O Coordenador Lider fica autorizado a representar o Fundo junto a CVM, bem como junto a outras
instituicbes publicas ou privadas, podendo assinar todos os documentos necessarios a implementacédo do
objeto contratual.

A fim de possibilitar a0 Coordenador Lider condi¢es de cumprimento das atribuicdes que lhe decorram
do Contrato de Distribui¢&o, fica ele constituido pelo Fundo como seu bastante procurador, investido de
poderes especiais para que passe quitacdo nos boletins de subscri¢cdo das Cotas, cujo processamento
venha a realizar, podendo o0s mesmos serem substabelecidos, total ou parcialmente, Unica e
exclusivamente as instituigdes financeiras que vierem a aderir aos termos do Contrato de Distribuic&o.

O Contrato de Distribuicdo estid disponivel para consulta e reproducdo no seguinte enderego do
Coordenador Lider:

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.
Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte

CEP 22250-040, Rio de Janeiro, RJ

At.: Sra. Mariana Cardoso / Daniel Vaz / Rodrigo Mennocchi
Tel.: (21) 3262-9600

Fac-simile: (21) 3262-8600

Website:
https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario
(neste website clicar em “Fundos de Investimento Imobilidrios listados na
BM&FBovespa”, depois clicar em “FII Cenesp”, depois clicar em “Documentos” e depois
em “Prospecto — 3* Emissdo”)
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Remuneracéo dos Coordenadores

Pelos servicos de distribuicdo, o Fundo pagara aos Coordenadores as seguintes comissoes:

Comissdo da Oferta a Investidores Institucionais: remuneracdo devida aos Coordenadores em valor
correspondente a 3% (trés por cento), incidentes sobre as Cotas efetivamente colocadas junto aos
Investidores Institucionais, a ser dividida em igual proporc¢éo;

A Comissdo da Oferta a Investidores Institucionais, decorrentes da colocagdo de Cotas aos Investidores
Institucionais sob administracdo de integrantes do mesmo grupo econémico dos Coordenador Lider e
dos Coordenadores Contratados, inclusive as Cotas colocadas junto ao Coordenador Lider e aos
Coordenadores Contratados, se for o caso, sera paga integralmente ao Coordenador Lider e aos
Coordenadores Contratados, conforme aplicavel, observado o disposto abaixo.

Comissdo da Oferta a Investidores de Varejo: remuneracdo devida aos Coordenadores correspondente a
3% (trés por cento) incidentes sobre as Cotas efetivamente colocadas pelo respectivo Coordenador a
Investidor de Varejo.

Comissédo de Estruturacdo: remuneracdo a ser paga ao coordenador lider em valor correspondente a
0,5% (cinco décimos por cento) do valor da emissao.

Os Coordenadores ndo fardo jus a comissdo de distribuicdo pertinente a colocacdo das cotas relacionadas
ao exercicio do direito de preferéncia, incluindo o montante de sobras, para cotistas ligados a
Administradora.

Em relacdo as Cotas colocadas diretamente pelos Coordenadores, a remuneracdo devida serd paga
integralmente pelo Fundo aos Coordenadores, conforme o caso, que tenha realizado a colocagdo aos
Investidores de Varejo.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Relacionamento entre o Fundo e o Coordenador Lider

O Coordenador Lider atua na qualidade de Administradora do Fundo. N&o ha qualquer outro
relacionamento relevante entre o Fundo e o Coordenador Lider.

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider
Administradora atua na qualidade de Coordenador Lider da Oferta.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e os Coordenadores Contratados

Relacionamento entre a Administradora e a XP Investimentos

Além do relacionamento referente a presente Oferta, a XP Investimentos atuou na qualidade de
instituicdo intermediaria da distribuicdo publica de cotas dos seguintes fundos de investimento
imobiliario administrados pela Administradora; Fundo de Investimento Imobilidrio CEO Cyrela
Commercial Properties — FII, Fundo de Investimento Imobiliario — FII BTG Pactual Corporate Office
Fund, Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Fundo de Fundos, Fundo de Investimento
Imobiliario — FII TB Office. Além disso, a XP atua na distribuicdo de outros fundos de investimento
administrados pela Administradora.

A XP Investimentos e a Administradora e/ou sociedades dos seus grupos economicos poderdo, no
futuro, ter relacionamento comercial para a realizagdo de operacdes no mercado financeiro e de capitais
em geral e/ou quaisquer outras operacdes Uteis e/ou necessarias a conducao das suas atividades.

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto no item “Despesa com
0 pagamento de Comissdo de Colocacdo e Coordenacdo”, a partir da pagina 35 deste Prospecto, ndo ha
qualquer outra remuneracdo a ser paga a XP Investimentos ou a sociedades do seu conglomerado
econdmico no contexto da Oferta.

A XP Investimentos e a Administradora entendem que, na data deste Prospecto Definitivo, ndo ha
operacdo realizada entre as referidas partes ou sociedades do seu grupo econdmico que venha a levar a
um conflito de interesses, tendo em vista as atividades por eles prestadas no &mbito da Oferta.

Relacionamento entre a Administradora e a Ourinvest

Além do relacionamento referente a Oferta, na data deste Prospecto, a Ourinvest ndo mantém nenhum
outro relacionamento com a Administradora ou sociedades de seu conglomerado econdmico.
Nos ultimos 12 meses, a Ourinvest participou de ofertas publicas de cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario administrados pela Administradora.

A Ourinvest e/ou sociedades integrantes de seu conglomerado econdmico nédo possuem titulos e valores
mobilidrios de emissdo da Administradora, diretamente ou por meio de fundos de investimento
administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridos em operac¢des regulares em bolsa de valores a
precos e condigdes de mercado.

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto no item “Despesa com
0 pagamento de Comisséo de Colocagdo e Coordenacao”, a partir da pagina 35 deste Prospecto, ndo ha
qualquer outra remuneracao a ser paga a Ourinvest ou a sociedades do seu conglomerado econémico no
contexto da Oferta.
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A Administradora e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico poderdo vir a contratar, no futuro, a
Ourinvest e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para a realizacdo de operages comerciais
usuais, incluindo, entre outras, assessoria em operacdes de fusdes e aquisi¢Bes, investimentos, emissdes
de valores mobiliarios, prestacdo de servigos de banco de investimento, formador de mercado, crédito,
consultoria financeira ou quaisquer outras operacbes financeiras necessarias a conducdo das suas
atividades.

A Administradora entende que ndo ha qualquer conflito de interesse referente a atuacdo da Ourinvest
como Coordenador Contratado da Oferta.

Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

A Gestora e 0 Coordenador Lider pertencem ao mesmo grupo econémico e o relacionamento existente,
além da relacdo societéria e do relacionamento existente por conta do Fundo e da presente Oferta,
consiste na prestacdo dos seguintes servigos:

@ 0 Coordenador Lider presta os servigos de custddia financeira de ativos de fundos de
investimento dos quais a Gestora é contratada; e
(b) o0 Coordenador Lider atuou na qualidade de distribuidor de cotas de fundos de investimento dos

quais a Gestora é contratada.

Além das informac@es prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre a Gestora
e 0 Coordenador Lider.

Relacionamento entre a Gestora e a Ourinvest
A Ourinvest ndo possui qualquer relacionamento com a Gestora.

Relacionamento entre a Gestora e a XP Investimentos

Além do relacionamento referente & presente Oferta, a XP Investimentos atua na distribui¢cdo de fundos
de investimento geridos pelo Gestor.

A XP Investimentos e o Gestor e/ou sociedades dos seus grupos econémicos poderdo, no futuro, ter
relacionamento comercial para a realizacdo de opera¢des no mercado financeiro e de capitais em geral
e/ou quaisquer outras operacdes Uteis e/ou necessarias & condugdo das suas atividades.

A XP Investimentos e o Gestor entendem que, na data deste Prospecto Definitivo, ndo h& operacédo
realizada entre as referidas partes ou sociedades do seu grupo econémico que venha a levar a um conflito
de interesses, tendo em vista as atividades por eles prestadas no ambito da Oferta.

Relacionamento da Administradora/Coordenador Lider com os demais participantes da Oferta

A Administradora/Coordenador Lider declara que ndo possui qualquer relacionamento relevante, além
dos relacionamentos usuais referentes as suas atividades comerciais, com as demais partes envolvidas
com o Fundo bem como ndo subscrevera as Cotas, com excecdo do disposto no Contrato de
Distribuicéo, observado o relacionamento acima mencionado.
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CONFLITOS DE INTERESSE

Além das operacgdes entre as partes responsaveis pela estruturacdo da presente Oferta, descritas na se¢do
“Relacionamento entre as Partes” a partir da pagina 51 deste Prospecto, ha outras potenciais situagdes
gue podem ensejar conflitos de interesse.

A politica de investimento do Fundo estabelece que poderdo ser adquiridos pelo Fundo ativos cuja
estruturacdo, distribuicdo, emissdo e/ou administracdo/gestdo, conforme aplicavel, tenha sido realizada
pela Administradora, por quaisquer dos Cotistas, por outras pessoas a estes ligadas, conforme definicdo
constante do artigo 34, § 2° da Instrugdo CVM 472, ou por qualquer outro terceiro que possa vir a ter
interesse na operagao.

Dessa forma, os investidores devem ler cuidadosamente, antes da tomada de decisdo de investimento, a secdo
“Fatores de Risco”, especialmente o “Risco de Conflito de Interesses”, a partir da pagina 79 deste Prospecto,
que contém a descrico de certos riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas.
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PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO

Observadas as disposicdes da regulamentacéo aplicavel, os Coordenadores realizardo a Oferta no Brasil,
sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a Instru¢do CVM 400, com a Instrucdo
CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
disposto no artigo 33, 83°, da Instrugdo CVM 400, o qual leva em consideracao as relagcdes com clientes
e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica dos Coordenadores, devendo assegurar (i)
gue o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacgdo do investimento ao
perfil de risco dos Investidores; e (iii) que os representantes dos Coordenadores recebam previamente
exemplares deste Prospecto para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por
pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

A presente Oferta sera efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos: (i) ndo sera utilizada a
sistematica que permita o recebimento de reservas, conforme indicado abaixo; (ii) buscar-se-a atender
quaisquer Investidores interessados na subscricdo das Cotas; (iii) devera ser observado, inclusive por
investidores que sejam Pessoas Vinculadas, que somente podera ser subscrita a Aplica¢do Inicial
Minima, salvo se ao final do Prazo de Colocacéo: (a) por ocasido do exercicio do Direito de Preferéncia;
(b) se restar um saldo de Cotas inferior a0 montante necessario para se atingir a Aplicacdo Inicial
Minima por qualquer Investidor, hipétese em que sera autorizada a subscricdo e a integralizacdo do
referido saldo para que se complete integralmente a distribuicdo da totalidade das Cotas; ou (c) se
houver necessidade de rateio em razdo da demanda pelas Cotas superar o montante das Cotas.

N&o héa limitagdo & subscricdo de Cotas por qualquer Investidor (pessoa fisica ou juridica), 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% das Cotas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as
pessoas juridicas.

Apos o exercicio do Direito de Preferéncia e de Subscricdo de Sobras na Oferta a Preferencialistas, caso
haja Cotas remanescentes ndo subscritas, os Investidores, incluindo os investidores que sejam (i)
administrador e/ou acionista controlador da Administradora e/ou da Gestora, (ii) administrador e/ou
controlador dos Coordenadores, (iii) outras pessoas vinculadas a Oferta, ou (iv) 0s respectivos conjuges
ou companheiros, ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau de cada uma das pessoas
referidas nos itens (i), (ii) ou (iii) anteriores (“Pessoas Vinculadas”) que desejarem subscrever Cotas no
ambito da Oferta deverdo preencher formulario especifico (“Boletim de Subscricédo”), observada a
Aplicacdo Inicial Minima e, para Investidores de Varejo pessoas fisicas, junto a um Unico Coordenador,
de acordo com as seguintes condicdes:

(@) os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo subscrever Cotas da Oferta, desde que
indiquem sua condicdo de Pessoa Vinculada, sendo que, nos termos do artigo 55 da Instru¢cdo CVM
400, caso, no ultimo Periodo de Alocacdo, seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um
terco) a quantidade de Cotas ofertadas, serd vedada a colocacdo de Cotas, junto as Pessoas
Vinculadas, sendo que as ordens de investimento realizadas pelos Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente canceladas;

(b) sem prejuizo do previsto no item (a) acima, exceto com relagdo as Pessoas Vinculadas que tiverem
exercido o seu direito de preferéncia, a subscricdo de Cotas por Pessoas Vinculadas somente sera
realizada no ultimo Periodo de Alocacdo;

(c) cada Investidor devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do valor das
Cotas por ele subscritas ao Coordenador junto a qual tenha subscrito as Cotas da Oferta, em
recursos imediatamente disponiveis e em moeda corrente nacional. Ndo havendo pagamento
pontual, o Boletim de Subscricdo da Oferta sera automaticamente cancelado por tal Coordenador,
ndo havendo garantia de liquidacdo pelo Coordenador;
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(d) o Coordenador junto a qual o Boletim de Subscricdo da Oferta seja realizado entregara, apds as
16:00 horas da primeira Data de Liquidacdo, a cada um dos Investidores que com ela tenha
subscrito Cotas, recibo de Cotas, ressalvada a possibilidade de rateio prevista nos item (e) abaixo.
Caso tal relacdo resulte em fracdo de Cotas, o valor do investimento serd limitado ao valor
correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas;

(e) caso a totalidade dos Boletins de Subscricdo da Oferta realizados por Investidores ndo exceda a
guantidade de Cotas alocadas pelo Coordenador Lider na BM&FBOVESPA, e a cada Investidor de
Varejo e Investidor Institucional Nacional desse ambiente, ndo haverd rateio, sendo que todos os
Investidores que participaram da Oferta serdo integralmente atendidos em seus pedidos;

(f) caso a totalidade das Cotas subscritas seja superior a quantidade de Cotas destinadas aos
Investidores, sera realizado o rateio de tais Cotas entre todos os Investidores, observando-se o valor
individual de cada Boletim de Subscricdo da Oferta e o0s critérios descritos na seccao
“Procedimento de Alocacgdo e Liquidagdo Financeira” abaixo;

(g) na hipotese de haver descumprimento ou indicios de descumprimento, pelo Coordenador de
qualquer das obrigagdes previstas no instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta
previstas na regulamentacdo aplicdvel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na
Instrucdo CVM 400, especialmente as normas relativas a periodo de siléncio, emissdo indevida de
pesquisas e relatorios publicos sobre o Fundo e/ou divulgacdo indevida da Oferta ou de material de
publicidade que ndo tenha sido previamente aprovado pela CVM, conforme previstos nos artigos 48
a 50 da Instrucdo CVM 400, tal Coordenador, a critério exclusivo dos Coordenadores, deixara de
integrar o grupo de instituicdes financeiras responsaveis pela aloca¢do das Cotas no ambito da
Oferta, pelo que serdo cancelados todas as Cotas subscritas da Oferta que tenha recebido, devendo
ser restituidos integralmente aos Investidores os valores eventualmente dados em contrapartida as
Cotas, no prazo de 3 (trés) dias Uteis da data de divulgacdo do descredenciamento do Coordenador,
sem qualquer remuneragdo ou corre¢do monetéria e com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes. O Coordenador arcard com quaisquer custos relativos a sua
exclusdo como Coordenador e podera deixar de atuar como instituicdo intermediaria em ofertas
publicas de distribuicdo de valores mobiliarios sob a coordenagdo dos Coordenadores por um
periodo de até seis meses, contados da data de comunicagdo da violagdo. O Coordenador a que se
refere esta alinea (f) devera informar imediatamente aos Investidores sobre o referido
cancelamento; e

(h) a revogacdo, suspensdo ou qualquer modificacdo da Oferta serd imediatamente divulgada pelos
mesmos veiculos utilizados para divulgacdo da divulgacdo do Andncio de Inicio, conforme
disposto no artigo 27 da Instrugdo CVM 400.

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberd, quando realizada a
respectiva Liquidacdo, recibo de Cota, que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da fixacao
dos valores referentes a primeira distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, ndo sera negociavel e ndo
recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo € correspondente & quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se converterd em tal Cota depois de publicado o Anuncio de Encerramento e da fixagao dos
valores referentes a primeira distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, quando as Cotas passardo a ser
livremente negociadas na BM&FBOVESPA. As importancias recebidas pelo Fundo a titulo de
integralizacdo de Cotas deverdo ser aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda
fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo. O Fundo devera
distribuir o primeiro rendimento oriundo de tais aplicacfes aos Cotistas subscritores de Cotas no ambito
da Oferta, pro rata temporis, contado a partir da respectiva data de integralizagdo de Cotas, quando
ocorrera a conversdo do recibo em Cota.
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Os Coordenadores recomendam aos Investidores interessados na subscricdo de Cotas da Oferta que (i)
leiam cuidadosamente os termos e condicgdes estipulados no Regulamento e as informagdes constantes
do Prospecto na se¢do “Fatores de Risco”, que tratam, dentre outros, sobre os riscos aos quais o Fundo
esta exposto e (ii) entrem em contato com o Coordenador de sua preferéncia para obter informagdes
mais detalhadas acerca dos prazo estabelecidos para a assinatura do Boletim de Subscrigéo, ou, se for o
caso, para a realizagdo de cadastro naquele Coordenador, tendo em vista 0s procedimentos operacionais
adotados por cada Coordenador.

A distribuicdo das Cotas observara ainda as seguintes condigdes:

a distribuicdo das Cotas somente terd inicio apos a concessdo do competente registro da Oferta pela
CVM;

caso ndo seja subscrito o total de Cotas desta Emissdo, os Coordenadores e as demais instituicGes
financeiras contratadas, se for o caso, ndo se responsabilizardo pela subscricdo do saldo nédo
colocado, sendo admitida, no entanto, a exclusivo critério do Coordenador Lider, a faculdade de
subscricdo de Cotas pelos Coordenadores;

as subscrigdes devem ser formalizadas pelos interessados diretamente em um Unico Coordenador
por meio do preenchimento de um boletim de subscricdo de Cotas, cujo modelo segue anexo ao
presente Prospecto, cabendo ao respectivo Coordenador, colher a assinatura de seus respectivos
Investidores em todos os boletins de subscricdo da Oferta, sendo certo que os Coordenadores
deverdo fornecer & Administradora os boletins de subscri¢do por ele recebidos sempre que assim
solicitado; e

os Investidores deverdo integralizar as Cotas, a vista e em moeda corrente, com recursos
imediatamente disponiveis, sob pena de nao o fazendo, ter a subscricdo automaticamente cancelada.
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PROCEDIMENTO DE ALOCAGCAO E LIQUIDACAO FINANCEIRA

A Oferta contara com processo de liquidacdo via BM&FBOVESPA, conforme adiante descrito.

A liquidagao dos Boletins de Subscrigdo se dara no terceiro dia util (“Data de Liquidag@o”) posterior ao
periodo de 5 (cinco) dias Gteis no qual foram alocadas as Cotas (“Periodo de Aloca¢ao”). Quando do
encerramento do Periodo de Alocacdo, a BM&FBOVESPA informara ao Coordenador Lider o montante
de ordens recebidas em seu ambiente de liquidacdo, sendo certo que o Coordenador liquidara de acordo
com o0s procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA e seus respectivos procedimentos
operacionais. O Coordenador Lider e os Coordenadores Contratados fardo sua liquidagdo
exclusivamente conforme contratado no Contrato de Distribuigdo e no respectivo Termo de Adesao,
conforme o caso.

Com base nas informacdes enviadas pela BM&FBOVESPA, o Coordenador Lider verificara se: (i) o
Valor Total da Emisséo foi atingido; e (ii) se houve excesso de demanda.

As ordens da Oferta de Varejo recebidas pela BM&FBOVESPA através dos Coordenadores, serdo
alocadas conforme demanda e montante destinado discricionariamente pelo Coordenador Lider entre os
Investidores Varejo e os Investidores Institucionais, seguindo o critério de rateio da seguinte forma: (a)
divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas entre todos os Investidores de Varejo, até o limite de
investimento de R$ 98.804,86 (noventa e oito mil, oitocentos e quatro reais e oitenta e seis centavos),
inclusive, por Investidor de Varejo. No entanto, caso a quantidade de Cotas alocadas ao Investidor de
Varejo no referido Periodo de Alocagdo seja superado em decorréncia do limite destinado pelo
Coordenador Lider, um novo limite, inferior ao originalmente fixado, devera ser estipulado, de modo
gue, quando aplicado a todos os Investidores de Varejo, ndo supere a quantidade de cotas alocadas pelo
Coordenador Lider a Oferta de Varejo; e (b) uma vez atendido o critério de rateio descrito no subitem
“(a)” acima, sera efetuado rateio proporcional das Cotas remanescentes da Oferta de Varejo,
observando-se o valor individual de cada ordem, devendo assegurar que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso |, da Instrucéo
CVM 400. As ordens da Oferta Institucional Nacional recebidas pela BM&FBOVESPA através dos
Coordenadores, serdo alocadas seguindo o critério de rateio proporcional conforme demanda e montante
destinado discricionariamente pelo Coordenador Lider a Oferta Institucional Nacional, observando-se o
valor individual de cada ordem, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores seja
justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, 83°, inciso I, da Instrucdo CVM 400
(“Rateio”).

Ao final de cada Periodo de Alocacdo, caso seja verificada falha na liquidagdo ou sobra de Cotas, o
Coordenador Lider, a seu exclusivo critério, podera alocar as Cotas remanescentes discricionariamente,
junto 8 BM&FBOVESPA.

Eventualmente, caso ndo se atinja o Valor Total da Emissdo e permane¢a um saldo de Cotas a serem
subscritas, 0s recursos deverdo ser devolvidos aos Investidores, conforme procedimentos da
BM&FBOVESPA, devendo o Coordenador Lider proceder ao cancelamento da Oferta.

57



CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ

Administradora pode vir a contratar prestadoras de servi¢os de formacdo de mercado das Cotas do Fundo
(“Formadores de Mercado”), nos termos da Instrugio CVM 472. Os Formadores de Mercado atuario
conforme regulamentacdo da Instru¢do CVM n° 384, de 17 de mar¢o de 2003, do Regulamento para
Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela BM&FBOVESPA, bem como
das demais regras, regulamentos e procedimentos pertinentes, especialmente da BM&FBOVESPA e da
Cémara de Compensacdo, Liquidacdo e Gerenciamento de Riscos de OperacBes no Segmento Bovespa e da
central depositaria da BM&FBOVESPA. Os Formadores de Mercado realizardo operagdes destinadas a
fomentar liquidez das Cotas de emissdo do Fundo, tendo em vista a Oferta. As obrigaces dos Formadores de
Mercado deverdo estar previstas em instrumento de contratacdo. A contratacdo dos Formadores de Mercado
para a prestagdo dos servicos de formagdo de mercado das Cotas observara a legislacdo aplicavel.
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DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos da presente distribuigdo serdo destinados ao pagamento de obrigacGes para aquisi¢do de
Iméveis-Alvo, e para cobrir verbas extraordinarias de obras aprovadas pelo Condominio dos iméveis
pertencentes ao patriménio do Fundo. Além da aquisicdo de Ativos- Alvo, os recursos também serdo
utilizados no pagamento da comisséo de colocagdo e dos demais custos da Oferta.

Investimento em Imdveis-Alvo
Os recursos da 3% Emissao serdo utilizados para a aquisi¢do de Iméveis-Alvo.

Despesas com verbas extraordinarias de obras aprovadas pelo Condominio

Atualmente os Imdveis que integram o ativo do Fundo estdo localizados no Centro Empresarial S&o
Paulo. Conforme Assembleia de Conddminos realizada entre os anos de 2012 e 2013, foram aprovadas a
realizacdo de benfeitorias no condominio com necessidade de aporte pelos proprietarios um valor
estimado de R$ 45,1 milhGes para 2014. Assim, cabera ao Fundo arcar com referido aporte na proporcéo
da sua participacdo dos imdveis, o que equivaleria a um montante de aproximadamente R$ 10,4 milhGes.

Maiores informagdes sobre a destinacdo dos recursos desta 32 Emissdo encontram-se no Estudo de
Viabilidade, que consta do Anexo E, pagina 223 deste Prospecto.

Com base no Preco de Emissdo, estimamos que os recursos liquidos provenientes da Oferta, apés a
deducdo das comissdes de distribuicdo e das despesas da Oferta, descritas neste Prospecto, serdo da
ordem de aproximadamente R$ 64,0 milhdes (sessenta e quatro milhdes de reais).

Assim sendo, os recursos da presente Oferta serdo destinados da seguinte maneira: 96,3% (noventa e seis
inteiros e trés décimos por cento) para aquisicdo dos Iméveis-Alvo e 3,74% (trés inteiros e setenta e quatro
centésimos por cento) para cobrir os Custos da Oferta (conforme se¢do “Custos da Oferta” na pagina 35
deste Prospecto.

59



NOVAS EMISSOES

Por proposta da Administradora, 0 Fundo podera, ao encerrar a presente emissdo, realizar novas
emissdes de Cotas, conforme deliberacdo em Assembleia Geral especialmente convocada para este fim e
apos obtida prévia autorizacdo da CVM, observado que:

Q) o valor de cada nova Cota devera ser aprovado pela AGE e, fixado, preferencialmente, tendo
em vista (a) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimdnio
liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, (b) as perspectivas de rentabilidade
do Fundo, ou (c) ao valor de mercado das Cotas ja emitidas;

(i) aos Cotistas na data-base que for definida na AGE que aprovar a nova emissao, fica assegurado
o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na propor¢do do nimero de Cotas que possuirem,
por prazo ndo inferior a 10 (dez) dias contados da data de concessdo de registro de distribuicdo das
novas Cotas pela CVM;

(iii) na nova emissdo, os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os Cotistas ou a
terceiros, caso os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisi¢do das referidas Cotas;

(iv) as Cotas objeto da nova emissdo assegurardo 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
emissdo poderdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional e/ou em bens
imdveis objeto do Fundo ou direitos reais sobre eles, observado o0 previsto no objeto e a politica de
investimentos do Fundo;

(vi) a integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado
por empresa especializada, de acordo com o Anexo | da Instrucdo CVM n° 472/08, e aprovado pela
assembleia de Cotistas;

(vii) a Administradora devera tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes de diligéncia
para assegurar que as informacdes constantes do laudo de avaliacdo sejam verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, respondendo pela omissdo nesse seu dever, e exigir que o avaliador apresente
declaracdo de que ndo possui conflito de interesses que lhe diminua a independéncia necessaria ao
desempenho de suas fungoes;

(viii) a integralizacdo de cotas em bens e direitos devera ocorrer no prazo estabelecido pelo
regulamento ou compromisso de investimento, aplicando-se, no que couber, os artigos 8° a 10, artigos
89, 98, 82°, e 115, 8§ 1° e 2° da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

(ix) é admitido que nas novas emissOes sobre a oferta pdblica, a deliberacdo da Assembleia Geral
de Caotistas disponha sobre a parcela da nova emisséo que podera ser cancelada, caso nao seja subscrita a
totalidade das cotas da nova emissdo no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data de divulgacao
do andncio de inicio de distribuicdo. Dessa forma, devera ser especificada na ata a quantidade minima de
cotas ou 0 montante minimo de recursos para 0s quais sera valida a oferta, aplicando-se, no que couber,
as disposigdes contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400/03;

x) a integralizacdo da cotas de nova emissao pode ser a vista ou em prazo determinado no boletim
de subscricdo ou compromisso de investimento. O compromisso de investimento € o documento por
meio do qual o investidor se obriga a integralizar as cotas subscritas na medida em que a Administradora
do Fundo fizer chamadas de capital, de acordo com prazos, processos decisérios e demais procedimentos
estabelecidos no respectivo compromisso de investimento e no Regulamento;

(xi) ndo podera ser iniciada nova distribuicéo de cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada a
distribuicdo anterior.

60



DIVULGAGAO DE INFORMAGOES DO FUNDO

A Administradora divulgara, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou
as suas operacOes, de modo a garantir aos Cotistas e Investidores em geral acesso as informagfes que
possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas, sendo-lhe vedado
valer-se da informacdo 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 divulgados na pégina da rede
mundial de computadores da Administradora (https://www.btgpactual.com/home/AssetMana
gement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario).

61



VISAO GERAL DOS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Fundos de Investimento Imobiliario

O FII é uma comunhdo de recursos, captados por meio do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios e destinados a aplicacdo em empreendimentos imobiliarios, nos termos da Lei 8.668/93,
da Lei 9.779/1999, da Instru¢cdo CVM 472 e demais regras aplicaveis.

Diante de tal consideracdo, segue breve descricao da evolucdo legislativa/regulamentar relacionada
a Flls:

Lei 8.668
* Criagdo dos Fundos

ICVM 205 and 206
* Dispdem sobre a constituigdo
e funcionamento dos Fll, e 5
sobre as normas contabeis Lei 11.033 Revogagdo da ICVM 205 pela
icavei * lsentadelRa Icvm 47?
aplicaveis. *  Permite aos Fll

remuneragao de CRI, LH e
LCl para a pessoa fisica.

investimentos em titulos de
base imobiliaria.

1993/1994 1999 2009

Lei 12.024

Lei 9.779 Lei 11.196 * lsentade
Dispde sobre as regras de - Isengéio da cobranca de IR tributagdo nas

tibutago dos na distribuigéo dos carteiras dos Fll
rendimentos dos Fll para 0s CtRL LH,tLC|
pessoa fisica. z eOglzas cotas

O FII coloca-se como alternativa de investimento no setor imobiliario, substituindo a aquisicdo direta de
imdveis. O quadro abaixo demonstra as vantagens entre o investimento em um FIl e o investimento
direto em imoveis:

Na negociacéo direta de um imovel ha
No Home Brooker o investidor burocracia das escrituras, certidoes,

Simplicidade . N A
negocia as suas cotas. ITBI, locacdo, vacéancia, reforma,
cobranca, etc.
As cotas sdo negociadas em mercado
de bolsa ou balcdo organizado,
mitigando o risco de ndo se conseguir A venda depende de diversas variaveis
Liquidez vender o ativo (Para maiores e complicacbes que tornam a venda

informagdes, ler fator de risco rdpida de um imével uma tarefa
“Riscos Relacionados a Liquidez do dificil.

Investimento em Cotas de FII”, a

partir da pagina 77 deste Prospecto).
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Custos de entrada e saida

Fracionamento
Investimento

Vantagem Fiscal

Risco

Gestdo

Imbveis

do

O investidor paga a corretagem para
transacionar suas cotas no mercado.

Com investimento em FIl o
investidor pode comprar/vender parte
de um ativo, tornando o investimento
acessivel a mais investidores.

N&do hd incidéncia de IR sobre o
rendimento distribuido pelo fundo
para pessoa fisica, desde que
atendidos os requisitos legais. (Para
maiores informacdes, ler fator de
risco “Risco Tributario”, a partir da
pagina 75 deste Prospecto).

O FII geralmente investe em grandes
empreendimentos, com diversificacao
de inquilinos, ndo dependendo da
qualidade financeira e presenga de um
s0 inquilino.

O fundo possui escala de recursos
para contratar profissionais
especializados no setor.

O FII pelo seu volume tem acesso a
grandes empreendimentos de primeira
linha, que, sozinho, o investidor ndo
conseguiria acessar.

Ha corretagem, entre 2% a 6%, na
compra e na venda de um imovel.

A compra de um imovel diretamente
implica em dificuldades de se dividir o
aporte com outros investidores, bem
como, realizar negociacdo parcial do
imovel.

Sobre aluguéis provenientes dos
iméveis de propriedade direta ha
incidéncia do tributo sobre a renda.

A propriedade de um imével por meio
de negociagdo direta faz com que seu
proprietario fique exposto a um risco de
vacancia e inadimpléncia em nivel mais
elevado comparado ao risco assumido
quando do investimento em FII.

O proprietdrio de um imoével de
aluguel, em geral, ndo tem tempo para
observar o0 dia-a-dia do imdvel e
encontrar maneiras de maximizar 0s
seus ganhos.

O investidor fica restrito aos ativos
que consegue encontrar e a qualidade
de imovel correspondente ao montante
gue tem disponivel.

O titular das Cotas do Fundo ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e
empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo. Os Investidores devem ler cuidadosamente a
secdo “Fatores de Risco” a partir da pagina 71 deste Prospecto, que contém a descrigdo de certos riscos
gue atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento em Cotas, antes da tomada de decisdo
de investimento.

Constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de cotas nao é permitido, o FIl pode
ter prazo indeterminado. Ndo obstante, suas cotas poderdo ser negociadas no mercado secundario
(vendidas), similar a negociacdo de ac6es. O FIl permite ao pequeno investidor ingressar em projetos ou
empreendimentos imobiliarios de grande porte, participar do lucro obtido por meio da exploracdo
comercial desses ativos, e ainda conta com negociagdo no mercado de balcdo organizado ou bolsa de
valores.

' ﬁ = (o ....... RS Fundo Cotas | ov @ @ .
Dono do imédvel tével de investimento RS Investidores
| 0 imobilidrio | @+ oo et O]
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Os recursos de um FII podem ser aplicados no desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, na
construcdo de imdveis, na aquisicdo de imdveis prontos, ou no investimento em projetos que viabilizem
0 acesso a habitacdo e servigos, para posterior alienagdo, locagdo ou arrendamento, assim como em
direitos relativos a iméveis. Também podem ser aplicados em sociedades de proposito especifico que
desenvolvam empreendimentos imobiliarios, assim como em titulos e valores mobiliarios lastreados em
ativos imobiliarios ou que visem o financiamento de empreendimentos imobiliérios.

O investimento em um FIl tem como diferencial a isencdo do Imposto de Renda para pessoas fisicas,
guando da distribuicdo de rendimentos ao cotista, desde que atendidos 0s requisitos legais. J& para
Pessoa Juridica ha retengéo de 20% a titulo de Imposto de Renda sobre o rendimento mensal.

Quando da venda de cotas, no caso de ganho de capital que o cotista obtiver na venda de suas cotas no
mercado secundario, havera tributacdo de I.R. de 20% sobre os ganhos, regra valida para o investidor pessoa
fisica (PF), assim como para pessoa juridica (PJ).

Momento da Industria

Acreditamos que todas as alteracGes juridicas a que foram submetidos os Flls possibilitaram o seu forte
crescimento nos Ultimos anos, principalmente depois de 2005 quando a Leil1.033/04, de
21 de dezembro de 2004, isentou do imposto de renda os rendimentos distribuidos por FIlI aos
investidores Pessoa Fisica, quando atendidos determinados requisitos. Como observavel no gréafico
abaixo (gréafico 01), de acordo com a CVM, em seis anos a industria de Flls atingiu R$ 49,8 bilhdes de
montante emitido.

Grafico 01 — Volume de Emissdes da Industria de Flls de 2007 a Agosto/2014.

55,5
52,0

40,3

13,8

8.3
33 39 3.1

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 ago-14

Fonte: BTG Pactual

64



A aceitacdo dos FlIs pelos investidores nos Gltimos anos vem crescendo gradualmente. Conforme o
préximo gréafico apresentado (grafico 02), o volume de negociacdo foi de R$ 2,64 bilhdes até
Junho/2014.

Gréfico 02 — Volume de Negociagdes de Flls até Junho/2014.
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Em dezembro de 2011, a industria de Flls era composta por 142 fundos, de acordo com informacoes
obtidas no site da CVM. Em 2014, o nimero ja chega a 231 fundos (Junho/2014). Desses, 122 séo
listados no mercado de bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado administrado pela
BM&FBovespa, indicando que a quantidade de novos fundos listados vem aumentando em ritmo cada
vez mais acelerado, como pode ser observado a seguir (grafico 03).

Grafico 03 — Nimero de Flls listados e ndo listados na BM&FBovespa até Junho/2014
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Fonte: CVM e BTG Pactual
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A Instrucdo ICVM 472/08 ampliou consideravelmente o escopo de tipos de investimentos que se
enquadram na definicdo de empreendimentos imobiliarios. Atualmente, o FIl pode ser classificado de
trés diferentes maneiras de acordo com os ativos que o compdem: Renda Variavel (FIl que prioriza
direito reais sobre bens imdveis), Renda Fixa com investimentos em titulos de renda fixa (FII com
titulos CRI, LH, LCI, entre outros), ou ainda Multiclasse (FII prioriza ao menos duas classes dos ativos
anteriormente citados).

Ao analisar os fundos registrados na CVM, a partir da compilacdo dos dados pelo BTG Pactual, tem-se
gue a maior parte dos Flls esta lastreada em imdveis de Empreendimentos Comerciais (Lajes
Corporativas) seguido por Shopping e Varejo, com respectivamente 49,1% e 16,6% de participagdo
destes tipos de imovel nos Flls listados na BM&FBOVESPA. O grafico abaixo (gréfico 04) apresenta o
breakdown por tipo de imével.

Gréfico 04 — Breakdown por Tipo de Imével dos Flls listados até Agosto/2014
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Fonte: CVM e BTG Pactual
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O IFIX (indice de carteira composto por cotas de fundos imobiliarios que sdo listados para negociacédo
no ambiente BM&FBOVESPA, conforme critérios de liquidez e valor de mercado total) teve
valorizacdo de 37,51% no periodo compreendido entre dezembro de 2010 e agosto de 2013. O gréfico
abaixo (grafico 05) compara, na média, a valorizacdo dos fundos imobiliarios em carteira do IFIX e a
valorizacdo das acdes em carteira do Ibovespa.

Grafico 05 — Valorizacao dos Flls em comparagéo ao Ibovespa até Agosto/2014
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Fonte: BM&FBovespa

Como observado, o IFIX de Dez/2010 a Ago/2014 manteve-se superior ao Ibovespa, mostrando uma
maior valorizacdo das cotas de fundos de investimento imobiliarios diante da valorizacdo das acdes
negociadas na BM&FBovespa e que fazem parte do Ibovespa.
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RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA E NAO DEVE SER CONSIDERADA PELO
COTISTA COMO PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE.

INVESTIMENTO EM IMOVEIS PELO FUNDO

Em sua 1% Emissdo o Fundo adquiriu a fracdo ideal de 23,8% do CENESP (Centro Empresarial de Séo
Paulo), situado na Capital do Estado de S&o Paulo, na Rua Maria Coelho de Aguiar, n® 215, composto
das unidades comerciais: 1° andar e respectivas vagas de garagem, localizado no Bloco A; 3°, 4°, 5°, 6°,
7° e 8° andares e respectivas vagas de garagem, localizados no Bloco B; 1°, 2°, 4°, 5°, 6° e 7° andares e
respectivas vagas de garagem, localizados no Bloco D; 5° andar e respectivas vagas de garagem
localizado no Bloco E; 3° e 4° andares e respectivas vagas de garagem localizados no Bloco F.

Com parte dos recursos da 22 Emissdo foi realizada a aquisicdo pelo Fundo da unidade autdnoma
localizada no 1° andar do Bloco C do Centro Empresarial Séo Paulo e 28 (vinte e oito) vagas autbnomas
de garagem, sendo 5 (cinco) delas situadas no 3° subsolo do Bloco |, 7 (sete) delas situadas no 1° subsolo
do Bloco H e 16 (dezesseis) delas situadas no 3° subsolo do Bloco H do Centro Empresarial Sdo Paulo,
empreendimento situado na Avenida Maria Coelho Aguiar, n.° 215, na cidade de Sao Paulo, objeto das
matriculas n.%s 187.974 a 187.978 e n°s. 234.374 a 234.397, todas do 11° Oficio de Registro de Imoveis
de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo.

O Fundo é proprietario dos Imoveis-Alvo referidos acima, os quais foram adquiridos por escritura
publica de venda e compra, devidamente registrada nas respectivas matriculas, ndo havendo qualquer
contrato de financiamento, promessas de compra e venda, op¢des de compra ou venda sobre tais
imdveis. Todos os iméveis foram quitados..

A Administradora tomou todas as providéncias cabiveis e verificou que 0s seguros contratados para a
preservacdo do Imoével-Alvo que sera adquirido com os recursos da presente Oferta sdo substancialmente
suficientes para a preservagdo dos mesmos e estdo em conformidade com a préatica de mercado.

Todos os imoveis destinam-se a locacdo. Referidos imdveis se encontram 95% (noventa e cinco por
cento) locados.

Histdrico de Ocupacéo

Nos ultimos 05 (cinco) anos os Imoveis-Alvo tiveram o seguinte histérico de ocupacao:

Ano Ocupacéo
2009 77.1%
2010 86.1%
2011 100%
2012 96.9%
2013 95%
2014 95% (julho)
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Locatarios que representam mais de 10% da rentabilidade do Fundo

a) Fidelity Processadora e Servigos S.A. (Fonte: www.fnis.com.br)

Fidelity Processadora e Servicos S.A., sociedade inscrita no CNPJ/MF sob n° 04.792.521/0001-80, com
sede da matriz na Av. Antdnio Frederico Ozanan, 1.440, Blocos XI, XII, XIV e XVI - Vila Santana Il
Jundiai - SP - CEP: 13219-001 e possui filiais em Sao Paulo, Barueri, Limeira, Itu e Belo Horizonte.

A Fidelity ¢ uma empresa especializada em desenvolver solucbes e oferecer suporte completo as
instituicOes financeiras e comerciais para a operagdo de sistemas eletronicos de pagamento. Com
operacdes nas Américas, Europa, Asia e Oceania a Fidelity processa mais de 75 milhdes de cartes de
crédito e débito para todo o mundo.

A Fidelity representa 12% da rentabilidade do Fundo.

b) Tivit Terceirizagdo de Processos Servigos e Tecnologia S/A, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Séo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 1.355, 22° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 07.073.027/0009-00 (www.tivit.com.br/sobre).

A TIVIT é uma empresa de servicos integrados de tecnologia que possui um portfélio organizado em
trés unidades de negocios: Gestdo de Infraestrutura de Tl, Gestdo de Aplicacdes e Gestdo de Processos
de Negdcios. No setor financeiro, foram dois bilhdes de transacdes pelo Débito Direto Automatico
(DDA) e mais de 15 bilhdes de transacdes de cartdes de credito e débito no ano de 2012. Todos os dias,
mais de 1.500 novos estabelecimentos sdo credenciados para uma grande empresa do mercado de cartdes
de crédito. A TIVIT presta servi¢os de desenvolvimento e suporte de softwares para 35 paises, tendo
como clientes grandes bancos, seguradoras, empresas de cartdes de crédito, industrias, concessionarias
de servicos publicos e varejo, entre outras companhias dos mais diversos segmentos.
(www.tivit.com.br/sobre)

A Tivit representa 12% da rentabilidade do Fundo e;

c) Samsung Eletrbnica da Amazbnia Ltda., inscrita no CNPJMF sob n° 00.280.273/0007-22,
estabelecida nesta Capital na Rua Henri Dunant, 1.383, 19° andar

A Samsung é uma das principais empresas de produtos eletrénicos do mundo, especializada em midia e
equipamentos digitais, semicondutores, memdria e integracdo de sistemas. Os atuais produtos e
processos inovadores da Samsung sdo mundialmente reconhecidos.
(www.samsung.com/br/aboutsamsung/index.html)

A Samsung representa 13% da rentabilidade do Fundo.

Do Negécio Imobiliario
Caracteristicas Gerais das LocacGes Comerciais
a) Renovacdo Compulséria da Locacdo

De acordo com a Lei de Locacdo, o locatario tem direito & renovagdo compulsoéria do contrato de
locagdo quando preenchidos, em sintese, 0s seguintes requisitos, cumulativamente: (i) o contrato de
locacéo tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco
anos, ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; e (ii) o locatéario
desenvolva 0 mesmo ramo de atividade ha, pelo menos, trés anos. Com isso, mesmo que findo o prazo
de locacdo ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovacdo dos contratos, os locatarios poderdo
pedir a renovacdo compulsoria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais e
observado o prazo para propositura da acdo renovatéria.
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b) Revisdo do Aluguel

A Lei de Locacdo prevé, também, que tanto o locatario como o locador podem, apos trés anos de
vigéncia do contrato de loca¢do ou do acordo firmado entre eles, propor acdo judicial para revisao do
valor pago a titulo de aluguel, com o objetivo de adequar o aluguel ao seu valor de mercado, em virtude
de eventuais circunstancias que possam ter causado a valorizacdo ou depreciacdo do aluguel. Com isso,
os valores de locacdo poderdo variar conforme as condi¢cfes de mercado vigentes a época da acdo
revisional.

c) Direito de Preferéncia

E assegurado, pela Lei de Locac&o, ao locatario, o direito de preferéncia na aquisicdo do imével locado
em relacdo a terceiros adquirentes, em igualdade de condicGes, sendo que todos os consentimentos,
renuncias a consentimento, aprovag6es ou renuncias a direito de preferéncia, necessarios para a validade
e legalidade da alienagéo dos Iméveis-Alvo foram devidamente obtidos.

Além disso, os Imdveis-Alvo estdo inseridos em uma &rea sujeita ao direito de preempc¢do da
Subprefeitura do M’Boi Mirim, integrante da Prefeitura de Sdo Paulo, conforme o mapa disponivel no
site da propria Subprefeitura. Em cumprimento ao Decreto n°. 42.873, de 19 de fevereiro de 2003, a
Subprefeitura de M’Boi Mirim foi devidamente notificada para exercicio do direito de preferéncia na
aquisicdo do Imdvel-Alvo, tendo decorrido o prazo legal de 30 (trinta) dias sem manifestagdo expressa
da Subprefeitura, 0 que implica a auséncia de interesse do ente publico e a possibilidade de alienacdo do
imdvel ao particular.

Questdes relacionadas aos Imoveis-Alvo adquiridos pelo Fundo

a) Onus, Encargos ou Gravames existentes sobre o Iméveis-Alvo adquiridos pelo Fundo
Néo foram encontrados 6nus, encargos ou gravames existentes sobre o Iméveis-Alvo.

b) Discussdes judiciais relativas a débitos dos Iméveis-Alvo adquiridos pelo Fundo

Ha duas a¢des de indenizacdo em tramite em face do condominio no qual estdo inseridos os Imoéveis-Alvo: (i)
Acéo de Indenizacdo por Dano Moral n° 0027092-98.2010.8.26.0002, distribuida em 29/04/2010, com valor
original de R$ 22.633,68 e (ii) Acdo de Indenizacdo por Dano Material n° 0034532-48.2010.8.26.0002,
distribuida em 16/06/2010, com valor de R$ 2.376,88. H4, ainda, diversas acdes trabalhistas tramitando em
face do condominio no qual estdo inseridos os Imdveis-Alvo, sendo que parte dos valores ndo foram passiveis
de apuracdo por dependerem de arbitragem judicial. Caso estas acles tenham éxito, os valores das
condenagdes serdo arcados pelos condéminos, na proporcdo de suas fragbes ideais.

c) Descricao e estimativa de valores dos impostos incidentes sobre os Imoveis-Alvo adquiridos pelo
Fundo

Em relacdo aos impostos incidentes sobre os bens e opera¢es do Fundo, inclusive sobre investimentos
propostos e ainda nao efetuados, em adigdo ao disposto na segdo “Regras de Tributagdo” na pagina 31
deste Prospecto que trata da Tributagdo do Fundo, o principal objeto do Fundo €é aquisicdo do Imovel-
Alvo para exploragdo mediante venda, locacdo, arrendamento, exploragdo do direito de superficie ou
cessdo de direitos de créditos a terceiros. Adquirindo-se o Imoével-Alvo ou outros Imdveis-Alvo de
maneira direta, as receitas e 0s ganhos decorrentes de tal empreendimento estardo isentas de impostos no
Fundo.

Sobre os Imoéveis-Alvo hd a incidéncia de IPTU. Para o exercicio de 2013, o IPTU foi de R$
1.749.347,08 (um milhdo, setecentos e quarenta e nove mil, trezentos e quarenta e sete reais e oito
centavos), o qual, conforme os contratos de locacdo firmados, serdo arcados pelos locatarios dos
Imdveis-Alvo. Quando os Imoéveis-Alvo estiverem vagos, referidos valores sdo arcados pelo Fundo.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores do Fundo devem considerar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras informacGes contidas neste
Prospecto e no Regulamento, e, a luz de suas proéprias situacGes financeiras, avaliar, cuidadosamente,
todas as informagdes disponiveis, e, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e
composicéo da carteira do Fundo. Os riscos descritos abaixo ndo sao 0s Unicos aos quais estao sujeitos
os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os neg6cios, situacao financeira ou resultados do
Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos
adicionais que ndo sejam, atualmente, de conhecimento da Administradora ou que sejam julgados de
pequena relevancia neste momento.

N&o serd devida pelo Fundo, Administradora ou Coordenadores qualquer indenizagdo, multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas ndo alcancem a rentabilidade esperada com o
investimento no Fundo ou caso os Cotistas sofram qualquer prejuizo resultante de seu investimento no
Fundo em decorréncia de quaisquer dos eventos descritos abaixo.

O Fundo, a Administradora e os Coordenadores ndo garantem rentabilidade associada ao investimento
no Fundo. A verificacdo de rentabilidade obtida pelas cotas de outros fundos de investimento
imobiliario no passado ou existentes no mercado a época da realizacdo da Oferta ndo constitui garantia
de rentabilidade aos Cotistas.

A carteira do Fundo, e por consequéncia seu patrimdnio, estdo submetidos a diversos riscos, incluindo,
sem limitacdo, os analisados abaixo:
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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 estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores em honrar 0s 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
condicdes 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.
Mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas,
poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e por
consequéncia, o valor do patriménio do Fundo e de suas Cotas.

Fatores macroeconémicos relevantes

O Fundo, todos os seus ativos e as operacfes envolvendo os ativos estdo localizados no Brasil. Como
resultado, variaveis exégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios
ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira
gue modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagcdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas
relevantes, poderdo afetar negativamente 0s precos 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 liquidacdo do Fundo, o que poderad ocasionar a perda,
pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagcbes. Ndo serd devido pelo Fundo, pela
Administradora, pelos Coordenadores ou por qualquer pessoa, aos Cotistas do Fundo, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de
amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo, (b) a liquidagdo do Fundo ou,
ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultantes de seus investimentos.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificacdes significativas em suas politicas e normas, causando 0s mais diversos impactos sobre 0s
mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situagéo financeira
e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas
gue envolvam ou afetem fatores, tais como:

(a) taxas de juros;

(b) controles cambiais e restricdes a remessas para 0 exterior;
(c) flutuagbes cambiais;

(d) inflagdo;

(e) liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos;
(f) politica fiscal;

(g) instabilidade social e politica; e

(h) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o
afetem.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas
gue venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econdmica no Brasil e para
aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e 0 mercado imobiliario. Desta
maneira, 0s acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades do Fundo e
0s seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos de alteragédo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condi¢des econémicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas ndo se limitando aos Estados
Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o pre¢o de mercado de ativos e
valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s
quais se incluem as Cotas. Qualquer acontecimento nesses outros paises podera prejudicar as atividades
do Fundo e a negociacdo das Cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados
financeiro e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos.

Riscos de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas (risco regulatério)

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alterac@es. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracfes das
politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do
Fundo, bem como as condicfes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, quando
aplicavel o resgate, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para 0
exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar o0s
resultados do Fundo.

Risco de alteraces tributarias e mudancas na legislagdo tributéria

Existe o risco das regras tributarias relativas a FIl serem modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributéria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacéo
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencOes vigentes, bem como
o0 eventual ndo atendimento a determinadas exigéncias legais, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigacOes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislagdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacgéo financeira, em situagdes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos
para eficicia do arcabouco contratual.

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas relacionadas aos seus ativos, em especial, mas
ndo se limitando, em relacdo aos imdveis integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas poderiam envolver eventuais discussdes acerca da
regularidade imobiliaria e fiscal dos imdveis, do recebimento de indenizacdo em caso de desapropriacao
dos imoveis, disputas relacionadas a auséncia de contratacdo e/ou renovacdo pelos locatarios dos
imdveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locacdo e a obtencédo de indenizacdo no caso de
ocorréncia de sinistros envolvendo os imoveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do
sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcancada em
tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou
paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na
rentabilidade do Fundo.
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RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO

Risco de concentracao de propriedade de cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um
nico 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 posicdo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢éo dos eventuais Cotistas minoritarios.

Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagfes sejam tomadas pelos Cotistas majoritarios em
funcgdo de seus interesses exclusivos em detrimento da opinido dos Cotistas minoritarios.

Risco de o Fundo ndo 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 Oferta seja cancelada, com a respectiva devolucdo dos valores
integralizados deduzidos de eventuais despesas incorridas pelo Administrador e pelo préprio Fundo para
realizacdo da Oferta.

Risco de dilui¢éo

O Fundo podera, no futuro, realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento do seu patriménio e
financiamento de investimentos. Neste sentido, os Cotistas devem ficar atentos, especialmente com
relacdo a publicagdes de avisos, convocagdes e atas de AGEs, com vistas ao exercicio do seu direito de
preferéncia na subscri¢do das novas cotas, sob pena de, ndo o exercendo, terem sua participacdo diluida,
diminuindo suas participacfes nas decisdes sobre as matérias sujeitas a assembleia geral de Cotistas.

Risco de concentracédo da carteira do Fundo

O Fundo atualmente concentra seus investimentos no empreendimento imobiliario no qual estdo situados
os Imoveis-Alvo.

Independentemente da eventual aquisicdo, no futuro, de outros imdveis ou outros ativos pelo Fundo, hé e
continuara a haver, necessariamente, uma concentracdo da sua carteira, restando o Fundo, portanto,
exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locagdo ou arrendamento dos Iméveis-Alvo ou de
demais imoveis que venham a ser adquiridos pelo Fundo.

Risco relativo a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de FIl é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda varidvel, o que
significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do resultado da administracdo dos
empreendimentos imobiliarios objeto do Fundo. No presente caso, 0s valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerao, diretamente, das receitas provenientes das locagdes e arrendamentos dos Imoveis-
Alvo ou de demais iméveis que venham a ser adquiridos pelo Fundo, enquanto vigorarem, bem como
dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a
dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacOes, reduzindo o dinheiro
disponivel para distribuigdes aos Cotistas, 0 que podera afetar adversamente o valor de mercado das
Cotas.
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Inexisténcia de garantia de eliminagéo de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais 0 Fundo e a sua carteira
estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo néo
conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito, e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condicOes adversas de
mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pela Administradora para o Fundo podera ter
sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do
capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as
medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacfes assumidas pelo Fundo.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagédo
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 a Administradora e 0s
Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
gualquer resultado obtido no passado néo € indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagco nas taxas de juros e indices de inflacéo.

Revisdes e/ou atualizagdes de projecdes

O Fundo e a Administradora ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes
constantes do presente Prospecto efou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo,
sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteracGes nas condi¢fes econémicas ou outras circunstancias
posteriores a data do presente Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo, conforme o caso, mesmo
gue as premissas nas quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

Risco tributario

A Lein° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei 9.779/99”), estabelece que os fundos
de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balango 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 imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% das cotas emitidas
pelo Fundo, se sujeita a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacéo
cabivel (exemplificativamente, IRPJ, CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — PIS e
COFINS). Adicionalmente, ndo existe disposicdo no Regulamento e na legislacdo aplicavel que vede a
aquisicdo pela Vendedora ou pessoas a ela ligadas de cotas do Fundo. Nesse sentido, importante
observar que somente apds a conclusdo da Oferta os Investidores serdo informados quanto a eventual
ocorréncia da hipotese prevista na Lei 9.779/99.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo 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
distribuicao 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%, sendo que de acordo com o artigo 3°, inciso Il
c/c paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n°® 11.033/04, com redacdo dada pela Lei n® 11.196/05, ficam
isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaracédo de ajuste anual das pessoas fisicas 0s rendimentos
distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balc&o organizado.
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Esclarece, ainda, 0 mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata serd concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e que referido beneficio
nado sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% ou mais da totalidade
das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a
10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Nesse sentido, € importante observar que a
Administradora ndo fixou limite maximo de concentracdo de Cotas por Cotista nem nimero minimo de
Cotistas para o Fundo. Portanto, caso ocorra a concentragdo de Cotas em um ou poucos Cotistas, de
modo a que a quantidade de Cotistas seja inferior a 50 (cinquenta), havera a perda da isencdo referida.

Os ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienacdo ou no resgate das Cotas quando da extin¢do
do Fundo sujeitam-se, em regra, ao Imposto de Renda a aliquota méaxima de 20%, apurado e recolhido
pelo Cotista nos casos de alienagéo e retido na fonte no caso de resgate das Cotas em razdo da extingdo
do Fundo.

Vale ressalvar que, conforme a Solucdo de Consulta - Cosit n° 181, expedida pela Coordenacao Geral de
Tributacdo em 25 de junho de 2014 e publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil
manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienacdo de cotas de Fundos de
Investimento Imobiliario por outros Fundos de Investimento Imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de Despesas Extraordinarias. Caso a Reserva de
Contingéncia nao seja suficiente para arcar com tais despesas, 0 Fundo realizard nova emissao de cotas
com vista a arcar com as mesmas. Sem prejuizo da nova emissdo, tais despesas poderdo resultar em
reducdo na rentabilidade das Cotas, uma vez que 0 montante necessario para pagamento das Despesas
Extraordinarias podera ser retido no ambito dos referidos condominios a partir do més subsequente a
utilizagdo da totalidade dos recursos da Reserva de Contingéncia até que seja feita uma nova emissdo de
cotas.

O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de acOes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, ou ainda de demais processos administrativos e acdes judiciais em
geral (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos locatarios dos iméveis que eventualmente venham a ser adquiridos pelo Fundo, tais como tributos,
despesas condominiais, e ainda custos para reforma ou recuperacdo de referidos iméveis inaptos para
locacdo ap6s despejo ou saida amigavel do inquilino. Nesses casos, 0 pagamento de tais despesas pelo
Fundo diminuira sua receita e, consequentemente, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Conforme destacado na pagina 70 acima, ha duas agfes de indenizagdo em tramite em face do
condominio no qual estéo inseridos os Imoéveis-Alvo adquiridos pelo Fundo: (i) Agdo de Indenizagao por
Dano Moral n® 0027092-98.2010.8.26.0002, distribuida em 29/04/2010, com valor original de R$
22.633,68 e (ii) Acdo de Indenizagdo por Dano Material n® 0034532-48.2010.8.26.0002, distribuida em
16/06/2010, com valor de R$ 2.376,88. H4, ainda, diversas acdes trabalhistas tramitando em face do
condominio no qual estdo inseridos os Iméveis-Alvo Ha, ainda, diversas agfes trabalhistas tramitando
em face do condominio no qual estdo inseridos os Iméveis-Alvo, sendo que novas agdes também podem
surgir ao longo da existéncia do Fundo. Caso estas a¢des tenham éxito, os valores das condenagdes serdo
arcados pelos conddminos, na proporcdo de suas fragBes ideais. Nesses casos, 0 pagamento de tais
despesas pelo Fundo diminuiré sua receita e, consequentemente, os rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas.

Riscos da Remuneracao dos Prestadores de Servigo afetarem a rentabildiade do Fundo

Conforme previsto no § 4° do art. 51 do Regulamento do Fundo, a remuneracdo a ser paga pela
Administradora aos prestadores de servico contratados as expensas do Fundo podem atingir um
percentual de até 10% (dez por cento) ao ano em relacdo ao patriménio liquido do Fundo e caso tal
percentual se torne relevante, o pagamento de tais despesas pelo Fundo diminuira sua rentabilidade e,
consequentemente, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.
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Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, com ndmero
reduzido de interessados em realizar negocios 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 extincdo do fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado, o Investidor
gue adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

Presentemente, as praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboracao
das demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposi¢8es previstas
na Instru¢do da CVM n° 516/11.

Com a edigéo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por Acles
e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientagcdes
e interpretacdes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM com vistas a adequacéo
da legislagdo brasileira aos padrfes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de
valores mobiliarios.

A Instrucdo da CVM n° 516/11 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacdo de todos os atos normativos contabeis relevantes editados nos Ultimos quatro anos.
Referida Instrucdo CVM contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo
CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.

Atualmente o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagcdes e
interpretacOes técnicas de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisoes
dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagéo
das operacdes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento
imobiliario, a adocéo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstracGes financeiras do Fundo.

Risco relativo ao bloqueio a negociagdo das Cotas

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberd, quando realizada a
respectiva liquidacdo, recibo de Cota, que, até a divulgacdo do Anlncio de Encerramento, ndo serd
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a sua Cota, e
se convertera em tal Cota do Fundo depois de publicado o Anudncio de Encerramento, quando as Cotas
passardo a ser livremente negociadas na BM&FBOVESPA. As importancias recebidas pelo Fundo a
titulo de integralizacdo das Cotas deverao ser aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do fundo. O Fundo
deverd distribuir o rendimento oriundo de tais aplica¢fes aos Cotistas subscritores de Cotas no ambito da
Oferta, pro rata temporis, contado a partir da respectiva data de subscri¢do de Cotas, quando ocorreré a
conversao do recibo em Cota.

Riscos relacionados ao estudo de viabilidade

O estudo de viabilidade efetuado para a analise das condicdes da transferéncia dos Imdveis-Alvo para o
Fundo foi realizado com base em trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento
de dados e célculos. A avaliacdo foi realizada considerando que os Imoveis-Alvo estdo livres e
desembaracados de quaisquer dnus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu
valor, e toda documentacdo e medidas de terreno e construcao fornecidas estdo corretas e registradas em
cartério. A andlise da situacdo fiscal e legal dos Imoveis-Alvo ndo integram o escopo dessa avaliacao.
Desta forma, a existéncia de quaisquer dnus, encargos ou gravames de qualquer natureza podera afetar
negativamente os rendimentos dos Cotistas.
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Riscos relativos as receitas mais relevantes

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

@)

(b)

(©

(d)

guanto a receita de locacdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicard em ndo
recebimento de algumas receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis serdo sua principal
fonte de receitas. Eventual inadimpléncia no pagamento dos aluguéis ou vacéncia de parte dos
empreendimentos podera acarretar temporaria reducéo da receita do Fundo até que novas locagdes
sejam contratadas. Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera nédo ter condicdes
de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas
serem convocados para deliberar sobre medidas necessarias visando o cumprimento das
obrigagfes assumidas pelo Fundo;

quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis
do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que a cada vencimento anual as bases dos contratos
podem ser corrigidas monetariamente, provocando alteragGes nos valores originalmente acordados.
Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei de Locagdo, “nas locagdes de
imoveis ndo residenciais, o locatario tera direito a renovacao do contrato, por igual prazo, desde que,
cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; Il — o0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos; Il — 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
locacdo ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovacdo dos contratos, os locatarios poderao
pedir a renovagdo compulséria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais e
observado o0 prazo para propositura da acao renovatéria. Ainda em fun¢éo dos contratos de locacéo,
se, decorridos trés anos de vigéncia do 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 preco do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderdo variar conforme as
condicOes de mercado vigentes a época da acéo revisional;

Quanto ao ndo pagamento de tributos e despesas atribuidos aos locatarios: o Fundo esta sujeito 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 disposicdo contratual neste
sentido, na hipdtese de os mesmos ndo adimplirem tais débitos, nem houver garantia suficiente
prevista no contrato de locacdo para esta cobertura, 0 Fundo podera arcar com esses custos € isso
podera afeta-lo de forma adversa; e

Nos casos de rescisdo dos contratos de locacdo, incluindo por decisdo unilateral do locatério,
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo sem o pagamento da
indenizagdo devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na
remuneracgdo do Cotista.

Riscos de eventuais reclamagdes de terceiros

O Fundo podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais, nas mais diversas esferas. Ndo ha
garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos administrativos
e judiciais propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha
reservas suficientes para defesa de seus interesses no ambito administrativo e/ou judicial. Caso o Fundo
venha a ser a parte sucumbente nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, bem como
se as suas reservas ndo sejam suficientes para a defesa dos interesses do Fundo, é possivel que os
Cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das
obrigac@es assumidas pelo Fundo.
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Riscos oriundos de um possivel conflito de interesse entre a Administradora e a atuacdo do
Coordenador Lider

O Coordenador Lider atua na qualidade de Administradora do Fundo. Assim, podera existir um conflito
de interesse no exercicio das atividades de administracdo e distribuicdo das Cotas.

Riscos oriundos de um possivel conflito de interesse entre a Administradora e a Gestora

Sendo a Administradora e a Gestora pertencentes a0 mesmo grupo econdmico, poderd existir um
conflito de interesse no exercicio das atividades de administragdo e gestdo, uma vez que a avaliacdo da
Administradora sobre a qualidade do servigo prestado pela Gestora, bem como a eventual decisdo pela
rescisdo do contrato, poderdo ficar prejudicadas pela relacdo societaria que envolve as empresas.

Riscos relacionados a Gestora

A rentabilidade do Fundo esta atrelada primordialmente as receitas advindas das locagfes dos imoveis
de sua carteira, 0 que dependerd do resultado da administracdo dos imoveis. O sucesso depende do
desempenho da Gestora na realizacdo de suas atividades, a qual possui inimeras atribuicdes relativas aos
imdveis. Ndo ha garantias de que a Gestora permanecera como gestor por todo o prazo de duragéo do
Fundo ou que esta conseguira manter membros qualificados em sua administracdo. A incapacidade de a
Gestora manter e/ou substituir membros qualificados, a possibilidade que esta venha a renunciar sua
posicdo de consultor de investimentos do Fundo e a inaptiddo da Administradora em contratar outra
gestora com a mesma experiéncia e qualificacdo, poderdo impactar de forma significativa nos resultados
e, consequentemente, na rentabilidade dos cotistas e na diminui¢do no valor de mercado das cotas.
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RISCOS RELATIVOS AO MERCADO IMOBILIARIO

Riscos de flutuacbes no valor dos imdveis que venham a integrar o patriménio do Fundo

O valor dos iméveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo pode aumentar ou
diminuir de acordo com as flutuacdes de precos, cotacGes de mercado e eventuais avaliacBes realizadas
em cumprimento a regulamentacdo aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor de tais
imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes imoveis, bem como o preco de
negociacdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

Risco de desvalorizagdo dos imoveis que venham a integrar o patrimoénio do Fundo

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em imdveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracdo com relagcdo a rentabilidade do Fundo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde esta localizado o respectivo imével. A
analise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico
corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econémico da regido no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o
valor do respectivo imoével locado e, por consequéncia, sobre as Cotas.

O risco de desvalorizagdo de um imovel, pode ser ocasionado por, ndo se limitando, fatores como: (i)
fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanga de zoneamento ou regulatérios que
impactem diretamente o local do imodvel, seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e,
consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos do imovel limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a microrregidao como, por exemplo, 0 aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudangas na vizinhanga piorando a area de influencia para uso comercial,(iv) alteracBes desfavoraveis
do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao imovel e (v) restricbes de infraestrutura /
servigos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicages, transporte publico entre outros;
(vi) a expropriacdo (desapropriagdo) do imoével em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio
e/ou a apreciacdo histdrica

Risco de alteracOes na Lei de Locagdo

As receitas do Fundo que decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada
um dos contratos de locagdo a serem oportunamente firmados pelo Fundo, podem sofrer impacto na
hipotese de alteracdo da Lei de Locacdo. Dessa forma, caso a Lei de Locacdo seja alterada de maneira
adversa aos negocios e a rentabilidade do Fundo (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relacdo a
alternativas para renovacdo de contratos de locacdo, definicdo de valores de aluguel ou alteracdo da
periodicidade de reajuste) os rendimentos auferidos pelo Fundo poderdo ser prejudicados, o que
consequentemente afetard negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de desapropriacdo ou de outras restricbes

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial ou total, dos imoéveis que eventualmente venham a
integrar o patriménio do 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 ou em diminuicdo da sua
rentabilidade e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Outras restricdes aos imoveis que eventualmente venham a integrar o patriménio do Fundo também
podem ser aplicadas pelo Poder Plblico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada a tal imovel, tais
como o tombamento do préprio imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e/ou criacdo
de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros.
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Riscos de alteragdes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietéarios e os locatarios de imdveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental nas esferas federal,
estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e custos
significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de incorporacao,
construcdo e/ou reforma em regibes ou &reas ambientalmente sensiveis. Na hipdtese de violagdo ou ndo
cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas e autorizagdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou
os locatarios podem sofrer san¢Bes administrativas, tais como multas, interdicdo de atividades,
cancelamento de licencas e revogacdo de autorizacGes, ou estarem sujeitas a sangdes criminais (inclusive
seus administradores). As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que
podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais na adequacao
ambiental, inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalacbes e equipamentos que ndo
necessitavam anteriormente dessas licencas ambientais. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo das licencas e autorizacdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos
adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima poderd fazer com que os locatarios tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis dos imoveis que venham integrar o patriménio do Fundo
podendo afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou inadimplementos. Nessa
hipotese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em funcéo de exigéncias dos érgdos competentes, pode
haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes nos Imdveis cujo custo podera ser
imputado ao Fundo, na qualidade de locador de tais iméveis.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecdo ambiental serem alteradas apds a aquisicéo
de um imdvel pelo Fundo e antes do desenvolvimento do empreendimento imobiliario a ele atrelado, o
que poderd trazer atrasos e/ou modificagBes ao objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa
hipbtese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco relacionado a extensa regulamentacgdo a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisi¢do, incorporacdo
imobiliaria, construcdo e reforma de imdveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploracdo de determinados
imdveis pelo Fundo poderdo estar condicionadas, sem limitacdo, a obtencdo de licencas especificas,
aprovacdo de autoridades governamentais, limitagdes relacionadas a edificagdes, regras de zoneamento e
a leis e regulamentos para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentagdes atualmente
existentes ou que venham a ser criados a partir da data deste Prospecto poderdo implicar aumento de
custos e limitar a estratégia de negdcios do Fundo, afetando adversamente as atividades do Fundo, e,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas ap6s a aquisicao
de um imovel e antes do desenvolvimento do empreendimento imobiliario a ele atrelado, o que podera
acarretar atrasos e/ou modificacdes ao objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipdtese, as
atividades e os Resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco relacionado a dependéncia de servicos publicos, em especial os de agua e energia elétrica

Os servicos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica, sdo fundamentais para o
regular e bom desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios, seja para seu regular funcionamento,
seja para sua construcdo ou para sua reforma, sendo que falhas nesses servicos poderdo afetar a
conducao das operagBes do Fundo, acarretando inclusive aumento de custo, dificuldades e atrasos de
cronogramas. Além disso, uma vez que os imdveis estejam disponiveis para venda ou locacdo, a
interrupcado da prestacéo de servicos publicos pode causar a perda de oportunidades de venda ou locagéo.
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Riscos do licenciamento incompleto

N&o é possivel afirmar que os Alvaras de Licenca e Funcionamento relativos as unidades ocupadas dos
Iméveis-Alvo serdo regularmente obtidos e/ou mantidos em vigor pelos seus respectivos locatarios,
sendo certo que caso alguma unidade ndo possua referido documento em ordem e nos termos da
legislacdo pertinente, é possivel que tal unidade tenha que ser desocupada, o que podera impactar
negativamente o rendimento dos Cotistas.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, o0s
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizaces a serem pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais
das apdlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o
dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral para que os Cotistas deliberem o procedimento a
ser adotado.

Risco relacionado a eventuais a¢fes judiciais que possam envolver os Iméveis-Alvo

Foi constatada a existéncia de ac¢les judiciais e procedimentos administrativos em face das empresas
proprietarias e antecessoras na propriedade de alguns Imdveis-Alvo cujo objeto pode em tese ser a
reivindicacdo da propriedade ou da posse imovel, ou decretacdo da nulidade da venda. Em tal hipdtese,
havendo decisdo judicial ou administrativa emanada de autoridade competente, a propriedade ou a posse
dos Imédveis-Alvo pode ter sua validade questionada e até mesmo perdida, o que afetara negativamente o
patrimdnio e a rentabilidade do Fundo e das Cotas. Além dos processos e procedimentos identificados, é
possivel que existam outros passivos.

N&o h& garantias de que 0s vendedores dos imoéveis continuardo a existir, possuirdo recursos ou serao
capazes de indenizar o Fundo, na hipotese de perda da propriedade ou materializacdo de contingéncias,
gue podem afetar adversamente o rendimento dos Cotistas ou impactar negativamente os ativos do
Fundo.

Em face do condominio dos imdveis que ja foram adquiridos pelo Fundo, foram apuradas algumas
contingéncias decorrentes de acdes judiciais de natureza civel e trabalhista, nas quais se houver
condenacdo, o Fundo pode ser onerado, diminuindo a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de aquisi¢es de novos imdveis

Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, e esta iliquidez pode dificultar a compra e
a venda de suas propriedades, impactando adversamente o prego dos imoveis. Aquisi¢cfes podem expor o
adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do imoével. Podem existir
também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os imoveis adquiridos estdo localizados
ou mesmo sobre a titularidade dos iméveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O
processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imdéveis adquiridos, bem como quaisquer
garantias contratuais ou indenizacdes que o Fundo possa vir a receber dos vendedores, podem néo ser
suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a
efetiva aquisicdo do respectivo imével. Por esta razdo, considerando esta limitacdo do escopo da
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diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do Imdvel que podem recair sobre o
proprio Imovel, ou ainda pendéncias de regularidade do Imével que ndo tenham sido identificados ou
sanados, 0 que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietério ou titular dos direitos
aquisitivos do Imdvel; (b) implicar em eventuais restricdes ou vedacOes de utilizacdo e exploracdo do
Imovel pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo do Imdvel pelo
Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execugdo,
sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente,
0s rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

Ademais, mesmo que inexistam contingéncias, é possivel que o Fundo seja incapaz de realizar as
aquisicbes nos termos inicialmente planejados, deixando de operar com sucesso as propriedades
adquiridas.

Demais Riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais
como morat6ria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica econdmica e decisbes
judiciais, tendo sido realizada auditoria do Imdvel-Alvo que ndo identificou a existéncia de eventuais
fatos que possam afetar a aquisicdo do Imdvel-Alvo pelo Fundo ou ainda outros riscos em adicdo
aqueles referidos no presente Prospecto.
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IDENTIFICACOES DOS PRESTADORES DE SERVICOS CONTRATADOS

Encontra-se a seguir um resumo das atividades da Administradora e do Coordenador Lider. O presente
sumario ndo contém todas as informacGes que os Investidores devem considerar antes de adquirir as
Cotas do Fundo. Os Investidores devem ler o Prospecto como um todo, incluindo seus Anexos e as
informagdes contidas na Secao “Fatores de Risco”, antes de tomar uma decisdo de investimento.
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ADMINISTRADORA

A Administradora do Fundo é o BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, empresa com sede na
cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n.° 501 — 5° andar, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 59.281.253/0001-23, sob a supervisdo e responsabilidade direta de seu Diretor, cujo

nome pode ser encontrado no enderego eletrdnico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletrénico
da Administradora

(www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario).

Breve Histérico

O grupo econémico do BTG Pactual destaca-se como lider no setor de estruturacdo de FlIs. No quadro

abaixo, estdo alguns exemplos de Flls estruturados que compdem o portfélio das Gltimas emissGes do
Banco:

Ny BTG o .
.i.’ Pactual s & Santander > > ' ‘
‘ . ’ de Fundos CLOBAL BANKING & MARKETS '6 y J
2013 2013 2013 2012 2012
R$219millhdes | gey obillhao R$161.7 millhdes | R$1.6billhdo R$2.3bilhGes
Follow-on5® emissao | oferta primaria Oferta Primaria Oferta Secundaria Oferta .
BTG Pactual Fundo Tower Bridge Santander FII BB Progressivoll Priméria/Secundéria
de Fundos Agéncias (BC Fund)
2011
2012 2012 2012 2012 R$ 100 millhées
R$ 159 millhges R$ 381 millnGes R$215 millndes R$ 222 millhGes Oferta Primaria
Oferta Priméria Oferta Priméria Oferta Secudaria Oferta Primaria EI’asca"TCe"taW i
Edificio CEO Edificio Galeria \VBIFL4 440 Shopping Jardim Sul Rza e Tome Fo Su
ng BTG
Ny g Pactual
| 9| N

20" 2011 2011

R$ 137 millhdes R$ 125 milhdes R$ 115 millhges R$ 357 millhes Rs 167 millhdes

Oferta Priméria Followon Follow-on 4* emissio Oferta Primania Oferta Priménia

Eddico Them Excellence BTG Pactual Fundo {BCFund) Edificio Campus

{Fundo de de Fundos Fana Lima
Recebiveis)
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A Administradora é subsidiaria integral do Coordenador Lider, sendo dedicada exclusivamente a
prestacdo de servicos de administracdo de recursos financeiros de terceiros. Na data deste Prospecto, a
Administradora tem aproximadamente R$ 132 (cento e trinta e dois) bilnGes em recursos de terceiros sob
administragdo e ocupa a 72 posicdo entre os maiores administradores de recursos do Brasil segundo
dados da ANBIMA referentes ao més de Abril de 2014. Dos fundos que administra atualmente, mais de
R$ 16 (dezesseis) bilhdes sdo relacionados a Flls, conforme tabela abaixo atualizada em Julho/2014:

FUNDO PATRIMONIO
1 EXITUSFII 459,841,277.32
2 FIl AMETISTA 40,849,146.80
3  FIIANCARIC 621,776,067.78
4  FIl ANHANGUERA EDUCACIONAL 71,830,793.17
5  FIl ATRIUM NACOES UNIDAS 70,090,495.27
6 FIl BM BRASCAN LAJES CORPORATIVAS 140,641,420.02
7  Fll BRASILIA PARKING 29,466,817.18
8 FII BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND 3,289,671,365.56
9 FII BTG PACTUAL FUNDO DE CRI 165,111,963.71
10 FII BTG PACTUAL FUNDO DE FUNDOS 410,250,956.96
11  FII BTG PACTUAL SHOPPINGS 22,269,680.00
12 FlIl CAMPUS FARIA LIMA 237,807,680.00
13 FII CENESP 253,728,601.71
14  FII CEO CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES 154,427,316.34
15 FIl COMERCIAL PROGRESSIVO I 435,595,919.72
16 FII CRISTAL 406,929.23
17 FlIl CYRELA THERA CORPORATE 142,353,410.00
18  FII EDIFICIO ALMIRANTE BARROSO 287,245,619.83
19  FII EDIFICIO CASTELO 208,798,903.50
20 FII EDIFICIO GALERIA 371,973,127.55
21  FlIl ELDORADO 781,495,425.56
22 FlIl ESMERALDA 406,928.98
23 FIl FLORIPA SHOPPING 55,832,357.43
24 FIl GOLDEN 175,778,490.06
25 FII GWI CONDOMINIOS LOGISTICOS 100,872,780.00
26  FIl HOSP. NOSSA SENHORA DE LOURDES 181,999,098.35
27  FII HOSPITAL DA CRIANCA 50,030,120.00
28 FIl HOTEL MAXINVEST 176,363,514.18
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29 FIl MAX RETAIL 105,006,284.27
30 FII ONIX 19,956.20
31 FIl PARQUE DOM PEDRO SHOPPING CENTER 431,105,975.00
32  FIl PREMIER REALTY 56,713.51
33 Fll PRIME PORTFOLIO 747,003,237.63
34 FIl PROPERTY INVEST 149,254,146.66
35 FII RODOBENS 21,903,665.99
36 FIl RUBI 13,353,046.00
37 FII SHOPPING JD SUL 218,860,752.77
38 FIl SHOPPING PARQUE DOM PEDRO 1,217,976,373.56
39  FIl SHOPPING WEST PLAZA 100,390,959.51
40 FII TB OFFICE 976,986,637.74
41 FIIl TORRE ALMIRANTE 336,732,933.33
42  FIIl TORRE NORTE 750,649,847.50
43  FII VBI FL 4440 228,907,655.60
44 FIl SABIA 1,446,286.01
45 FII BTG PACTUAL MALLS 29,551,000.46
46 FII VENTURAII A 1,157,596,300.89
47 BRPR 68 - FIl DESENVOLVIMENTO Il 670,927,513.13
48  FII RENDA 111 219,435,507.91

Para maiores detalhes acerca do perfil, atribuicGes e responsabilidades da Administradora, veja a secado
“Administragdo do Fundo” na pagina 25 deste Prospecto.

Dados de Contato:

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A.

Endereco: Praia de Botafogo, n°. 501, 5 andar, parte
CEP 22250-040 — Rio de Janeiro — RJ

Telefone: +55 21 3262 9600

Fax: +55 21 3262 8600

At: Mariana Cardoso / Daniel Vaz / Rodrigo Mennocchi
Website: https://www.BTGpactual.com/home/AssetManagement.aspx/

As informagdes e documentos relativos ao Fundo estardo disponiveis aos Cotistas no endereco da
Administradora ~ acima  descrito, bem como em sua  pagina  virtual  em:
https://www.BTGpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario.
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Declaracdo da Administradora nos termos do Artigo 56, caput e 85° da Instrucdo CVM n°
400/03:

A Administradora, representada por sua diretora, Sra. Mariana Cardoso, declara que:

a) é a responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informac6es (1)
prestadas por ocasido do registro da Oferta; e (2) fornecidas ao mercado durante a Oferta; e

b) 0 presente Prospecto: (1) contém as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento
pelos Investidores acerca da Oferta, das Cotas, do Fundo, suas atividades e sua situagéo
econdmico-financeira, e dos riscos inerentes e quaisquer outras informacdes relevantes para
uma tomada de decisdo fundamentada; e (2) foi elaborado de acordo com as normas
pertinentes.

Recomendacdes da Administradora

Assunc0es, previsoes e/ou demais expectativas futuras constantes deste Prospecto estdo sujeitas as
incertezas de natureza econbmica, fora do controle do Fundo e da Administradora, e,
consequentemente, ndo devem ser entendidas como promessa ou garantia de resultados futuros ou
de performance. Os Investidores devem conduzir suas proprias investigacdes sobre tendéncias ou
previsdes discutidas ou inseridas neste Prospecto, bem como sobre as metodologias e assun¢es em
gue se baseiam as discussdes dessas tendéncias e previsoes.

A Administradora recomenda a leitura atenta deste Prospecto, em especial da se¢cio “Fatores de
Risco” na pagina 71 deste Prospecto.

O registro da Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informacoes
prestadas ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, sua viabilidade, sua administracdo, sua
situacdo econbmico-financeira, ou sobre as Cotas e é concedido segundo critérios formais de
legalidade.
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COORDENADOR LIDER

A Oferta sera realizada, sob regime de melhores esforcos, pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A.
DTVM, na qualidade de institui¢do lider, com auxilio dos Coordenadores Contratados.

Para informagdes sobre o Coordenador Lider, o Investidor deve ler a subse¢do “Administradora” na
pagina 85 deste Prospecto.
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COORDENADORES CONTRATADOS

O Banco Ourinvest S.A. e a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A. firmaram termo de adesdo ao Contrato de Distribuicao.

XP Investimentos

A XP Investimentos, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3.434, Bloco 7, 2° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
02.332.886/0001-04.

Breve Histérico — XP Investimentos

Fundada em 2001, a XP proporciona 0 acesso dos seus clientes a uma gama de produtos e servicos
financeiros em um anico provedor, por meio das suas principais divisbes de negocio: Corretora de
Valores, Gestdo de Recursos de Terceiros, Corretagem de Seguros, Financas Corporativas e Educacéo
Financeira.

No ano de 2007, a XP criou a XP Educacdo, que fornece os cursos de investimentos para seus alunos e
potenciais clientes, fez a aquisicdo da Americalnvest, corretora situada no RJ, e langou a é&rea
institucional da corretora e a XP Corretora.

Em 2008, a XP conquistou o primeiro lugar no Ranking Assessor na BM&FBOVESPA, e foi a primeira
corretora a langar um fundo de capital protegido. Ademais, a XP se consolidou como a instituicdo
financeira que mais cresceu no mercado brasileiro.

Em 2009, a XP Educagéo, por meio de seus cursos de educacéo financeira, atingiu a marca de 100.000
alunos.

Em 2010, a XP recebeu um aporte de capital do fundo de private equity Actis no valor de R$100
milhdes, destinados a viabilizacdo do crescimento acelerado da corretora como um todo. A Actis ndo

tem, nem terd, envolvimento algum com a gestdo da empresa.

Em 2011, a XP Financas foi criada, braco da XP Investimentos com o intuito de contribuir para o
desenvolvimento do mercado de renda fixa no Brasil.

Em 2012, a XP recebeu o segundo aporte de capital, desta vez do fundo de private equity General
Atlantic, o qual passou a deter 31% da empresa. A XP Investimentos foi avaliada em R$ 1,23 bilhdes.

Como resultado de sua estratégia, atualmente, a XP é reconhecida pela presenca no varejo, sendo lider
nesse segmento (mais de 100.000 clientes), bem como lider no ranking geral das corretoras
independentes do Pais em 2010, segundo a BM&FBOVESPA. Capacitou mais de 200.000 alunos e vem
se destacando pelo acesso facilitado do investidor ao mercado, por meio de seus 250 escritorios afiliados
e mais de 2.500 assessores de investimentos, posicionando-se em 1° lugar no ranking de assessores da
BM&FBOVESPA.

A XP esta entre as 25 companhias vencedoras do prémio “As Empresas Mais Inovadoras do Brasil em
20097, promovido pela revista Epoca Negdcios, em parceria com o Férum de Inovacdo da FGV-Eaesp,
sendo a Unica corretora premiada, e integra, ainda, o ranking das 25 melhores empresas para se trabalhar
no estado do Rio de Janeiro, segundo pesquisa realizada em 2009 e 2010 pelo Great Place to Work
Institute (GTW), em parceria com a Associacdo Brasileira de Recursos Humanos (ABRH-RJ).

Dados de Contato — XP Investimentos:

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.600 — 10° andar, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Daniel Lemos

Tel.: (11) 3526-1312

Fac-simile: (11) 3526-1350

E-mail: daniel.lemos@xpi.com.br

Website: http://www.xpi.com.br
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Ourinvest

A Ourinvest, instituicdo financeira com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Paulista, n° 1.728 — sobreloja, 2° e 11° andares, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 78.632.767/0001-20.

Breve Histérico - Ourinvest

A origem do grupo Ourinvest remete ao ano de 1979, quando foi criada a Ourinvest Sociedade Brasileira
de Metais propiciando o surgimento do primeiro instrumento de “Hedge Cambial” colocado em pratica
no Brasil, contribuindo de maneira decisiva na transformacdo do “metal nobre” em ativo financeiro e
institucionalizando esse mercado no pais.

Nos anos seguintes, ampliaram-se as modalidades e a sofisticacdo do mercado financeiro e, em 1991, o
Banco Ourinvest foi integrado ao grupo, operando nas carteiras de investimento, crédito, financiamento
e cambio, integrando, assim, a estrutura das atividades financeiras do grupo Ourinvest.

Em 1996, complementando suas atividades regulares, o Banco Ourinvest passou a administrar, no
mercado brasileiro, carteiras com garantia do principal investido atreladas a variacdo do indice Bovespa
em moeda local. Tal tecnologia proporcionou a possibilidade de montar notas estruturadas utilizando-se
de opcdes flexiveis e sofisticadas atreladas ao indice Bovespa e listadas na antiga Bolsa de Mercadorias
e Futuros (BM&F), em S&o Paulo.

Em 1998, o Banco Ourinvest participou como assessor financeiro do primeiro programa de privatizacao
do Governo do Estado de Sdo Paulo. Em consércio com outras trés empresas, inclusive uma operadora
internacional de rodovias, ganhou a licitacdo para a operacdo do Lote Rodoviario 5 do Programa de
Desestatizacdo e Parcerias com a Iniciativa Privada do Governo do Estado de S&o Paulo. Esse projeto
resultou na fundacdo da Vianorte S.A., que foi responsavel pela manutencdo e operacdo de 237 km de
autoestradas no trecho da Via Anhanguera e em outras estradas da regido metropolitana de Ribeirdo
Preto, Estado de S&o Paulo, bem como pela construcdo de 87 km de novas estradas.

Os diretores do Banco Ourinvest atuaram nesse projeto como membros do Conselho de Administragéo e
consultores financeiros, tendo sido responsaveis pela captacdo de recursos necessarios para
investimentos da ordem de R$250 milhdes. Em 2005, o grupo Ourinvest iniciou negociacBes com
potenciais investidores na area de infraestrutura e esteve ativamente envolvido na venda e precificacdo
do valor da Vianorte S.A. Em 2006, o projeto foi vendido a OHL, empresa multinacional do setor.

O Banco Ourinvest atuou como administrador de fundos de investimento imobiliario de 2000 até 2011,
tendo se tornado, em 2003, o maior administrador de fundos de investimento imobiliario do pais, com
um portfolio sob sua administracédo superior a R$4 bilhes.

Desde 1999, o Banco Ourinvest vem atuando, com destaque, como coordenador lider ou contratado de
ofertas pulblicas de cotas de fundos de investimento imobiliario e, desde 2003, vem atuando na
intermediacdo de negociacdes de cotas de fundos de investimento imobiliario no mercado de balcdo
organizado da BM&FBOVESPA.

O Banco Ourinvest atua também na distribuicdo de produtos financeiros, tais como: letras de crédito
imobiliario - LCI, certificado de recebiveis imobilidrios - CRI, cotas de fundos de investimento
imobiliario, certificados de depositos bancarios — CDB, cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios — FIDC, letras de crédito do agronegdcio — LCA e certificados de recebiveis do agronegécio
- CRA.

Em 2004, o Banco Ourinvest, em associa¢do com profissionais do mercado, fundou a Suppliercard, uma
administradora de cartfes, dos quais o Banco Ourinvest é o agente de financiamento e emissor, que
reinventou a relacdo entre o fornecedor e sua rede de clientes, utilizando um sistema de cartdo como
solucdo de meio de pagamento.
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Para atender viajantes e aqueles que precisam realizar remessas financeiras, o Banco Ourinvest realiza
cambio de uma ampla gama de moedas estrangeiras, por meio de opera¢des em espécie ou através da
utilizacdo do cartdo pré-pago American Express. Ainda no cambio financeiro, 0 Banco Ourinvest detém
um sistema exclusivo e inédito de transferéncias internacionais de pequenos valores, com foco em
imigrantes, familiares e profissionais expatriados, estando apto a realizar transferéncias financeiras para
qualquer pais.

Desta forma, o Banco Ourinvest tem seu foco em operacdes de tesouraria, cambio e financas
corporativas, propondo-se a encontrar solucdes arrojadas, inovadoras e criativas para seus clientes, por
meio de um atendimento personalizado, com um aparato de engenharia financeira que procura a
diferenciacdo para valorizar e proteger cada vez mais 0 patrimoénio de seus investidores.

Dados de Contato - Ourinvest:

Banco Ourinvest S.A.

Avenida Paulista, n°® 1.728 — sobreloja, 2° e 11° andares
01310-919 — Séo Paulo, SP

At.: Departamento Juridico

Tel.: (11) 4081-4484

Fac-simile: (11) 4081-4566

E-mail: ofertaspublicas@ourinvest.com.br

Website: http://www.ourinvest.com.br

Ouvidoria do Banco Ourinvest

Telefone: 0800-6034444
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GESTORA

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 30 de abril de 2014, os Cotistas aprovaram, entre
outras matérias, a contratagdo do BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. para gerir os valores
imobiliarios e mobiliarios do Fundo, nos termos do contrato de gestdo constante do Anexo G na pagina
261 deste Prospecto.

A BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. é lider na gestdo de ativos em mercados emergentes, com
mais de 20 anos de experiéncia no Brasil:

@ Possui mais de R$37 bilhGes em ativos sob gestdo, de investidores brasileiros e internacionais;

(b) E o maior gestor independente de ativos do Brasil (ndo-associado a um banco de varejo) e é o
n.° 6 no ranking geral, de acordo com dados da ANBIMA referentes ao més de junho de 2014; e

(©) Através de uma combinacdo de expertise local e presenca internacional em Londres, Nova
lorqgue e Hong Kong, é capaz de gerir ativos e prover uma extensa gama de produtos
(tradicionais e alternativos) para investidores institucionais e pessoas fisicas.

Abaixo segue a equipe da BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. envolvido na gestéo do Fundo:
Carlos Daniel Rizzo da Fonseca: Sécio

Formado em Administragdo de Empresas pela Pontificia Universidade Catolica de S&o Paulo. O Sr.
Carlos Fonseca é um dos sécios fundadores do BTG Pactual e Membro do Comité Executivo do Banco.
Desde 2008, atua como Head de Merchant Banking, responsavel por investimentos do Grupo BTG
Pactual em private equity, infraestrutura e mercado imobiliario. Antes de assumir esta fungdo, o Sr.
Carlos Fonseca foi head de fusfes e aquisi¢cdes para a divisdo de Investment Banking do UBS Pactual
entre 2006 a 2008. O Sr. Carlos Fonseca comegou no Banco Pactual em 2005, trabalhando na divisdo de
Investment Banking, com foco em fusdes e aquisi¢cGes. Antes de ingressar no Banco Pactual, foi s6cio no
Banco Fator na divisdo de fusbes e aquisicdes desde 1997 a 2005. E membro do conselho de
administragdo da Estre Ambiental S.A., da MMC Automotores do Brasil Ltda. (Mitsubishi), da Suzuki
do Brasil S.A., do Banco BTG Pactual S.A., da Rede D’Or, do Hospital Maternidade Sao Luiz S.A., da
BR Properties S.A., da Panpharma Participacdes S.A. e da Maxcasa XIX Empreendimentos Imobiliarios
S.A.

Adriano Mantesso: Diretor Executivo

Adriano Mantesso ¢ diretor do BTG Pactual, membro da equipe de Real Estate da Gestora, e responsavel
pelas atividades de gestdo do Fundo e relacionamento com investidores. O Sr. Mantesso foi diretor da
Brazilian Capital, a qual se juntou em 2005 e adquirida pelo BTG Pactual em 2012. Anteriormente,
atuou como consultor de negécios na Value Partners em 2005, gerente comercial para Brasil e Conesul
na General Electric (GE), na divisdo da GE Security, de 2000 a 2003 e analista sénior da Arthur
Andersen S/C de 1998 a 2000. E formado em Administragio de Empresas pela Escola de Administracdo
Maud e possui MBA pela University of Pittsburgh (EUA).
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Fernando Kalil: Diretor

Fernando Kalil € membro da equipe de Real Estate da Gestora e responsavel pela gestao financeira e de
relagdes com investidores desde 2012. Antes de se juntar a Gestora, trabalhou por 3 anos na area de
Investment Banking do BTG Pactual, tendo participado de diversas operacdes de fusdes e aquisicBes e
de emissdo de acdes e titulos de divida no mercado de capitais no setor de Real Estate. Anteriormente,
atuou como controller da Velcan Energy. E formado em Engenharia de Produgéo pela Escola Politécnica
da USP, com duplo diploma pela Ecole Nationale des Ponts et Chaussées (Paris, Franca).

BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda.

At. Adriano Mantesso

Ar. Fernando Kalil

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3477, 12° andar, S&o Paulo, SP
Tel: (11) 3383-2000

Fax: (11) 3383-2001
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AUDITOR INDEPENDENTE

Os servicos de auditoria das demonstragdes financeiras do Fundo sdo prestados pela Ernst & Young
Terco Auditores Independentes S.S., empresa de auditoria devidamente registrada na CVM.

Os trabalhos de auditoria compreendem, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores
integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposicdes legais e
regulamentares pela Administradora.

Pelos servicos prestados, o Auditor Independente faz jus ao pagamento de remuneracdo definida em
contrato especifico, paga diretamente pelo Fundo.

Ernst & Young Terco Auditores Independentes S.S.
Avenida Juscelino Kubitschek, n° 1.830, torre 2, 9° andar
04543-900 — S&o Paulo — SP

At.: Acyr de Oliveira Pereira

Site: www.ey.com/BR/pt

Central de atendimento: (11) 2573-5021
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INSTITUICAO ESCRITURADORA

O Fundo contratou a Ital Corretora de Valores S.A. para prestar 0s servigos de escrituracdo das Cotas,
em nome de seus respectivos titulares.

A Instituicdo Escrituradora presta ao Fundo servicos de custodia de ativos financeiros, controladoria e
escrituracdo das Cotas.

Pelos servicos de escrituracdo das Cotas prestados ao Fundo, o a Instituicdo Escrituradora faz jus a uma
remuneracdo acordada com a Administradora, devendo tal remuneracdo ser deduzida da remuneracdo
devida a Administradora, apenas quando se referir ao servico de escrituracdo das Cotas.

Itat Corretora de Valores S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3400, 10° andar
CEP: 04310-030 - S&o Paulo — SP
www.itaucustodia.com.br

Central de Atendimento: (55-11) 3247-5721
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ASSESSORES LEGAIS

O assessor legal do Fundo é o escritério Felsberg Advogados. Pelos servigos prestados, o assessor legal
faz jus ao pagamento da remuneracdo definida em contrato especifico, a qual serd paga pelo Fundo com
parte dos recursos captados na Oferta.

Felsberg Advogados

Av. Paulista, 1.294 — 2° andar - Cerqueira César.
01310-915 - S&o Paulo/SP

At.: Fernanda Amaral

Tel.: (11) 3141-9130

E-mail: fernandaamaral@felsberg.com.br
Website: www.felsberg.com.br
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AVALIADORA

A Colliers International € uma empresa que servigos imobiliarios a investidores, proprietarios, ocupantes
e incorporadores. Como uma subsidiaria da FirstService Corporation, a Colliers possui profissionais em
522 escrit6rios em todo o mundo. Possui 12.300 mais de colaboradores.

Colliers International do Brasil

Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
04551-000 S&o Paulo, SP — Brasil

Telefone: (11) 3323 0000

Website: http://www.colliers.com/pt-br/brazil
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INFORMAGCOES COMPLEMENTARES

Este Prospecto podera ser consultado por meio da Internet nos websites (i) Administradora e
Coordenador Lider:

www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario  (neste  website
clicar em “Fundos de Investimento Imobiliarios listados na BM&FBovespa”, depois clicar em “FII
CENESP”, depois clicar em “Documentos” e depois em “Prospecto — 3 Emissdo”); (ii) CVM:
www.cvm.gov.br (neste website clicar em “Ofertas em Analise”, e, em seguida, “quotas de fundo
imobiliario — primarias (Volume em R$)” e, por fim, selecionar “Fundo de Investimento Imobiliario -
FIl CENESP — Prospecto”); (iii) BM&FBOVESPA: www.bmfbovespa.com.br (neste website (Home)
clicar em Servigos”, “Ofertas Publicas”, “Ofertas em andamento” “Fundos” e, por fim, selecionar
“Fundo de Investimento Imobiliario - FII CENESP”); e (iv) Coordenadores Contratados: Banco
Ourinvest S.A. — http://www.ourinvest.com.br/pt/fundos-imobiliarios/fii-cenesp/documentos (neste
website clicar em “Prospecto Definitivo — 3* Emissdo”) e XP Investimentos Corretora de Cambio,
Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - http://www.xpi.com.br/conteudo/oferta-publica.aspx (neste website
clicar em “Fundo de investimento imobiliario - FII CENESP”, depois clicar em “Saiba mais” e a seguir
em “Prospecto Definitivo”).

O anudncio de inicio, o0 anincio de encerramento, bem como eventuais anuncios de retificacdo, bem como
todo e qualquer aviso ou comunicado relativo a oferta serdo disponibilizados, até o encerramento da
oferta, exclusivamente nas paginas na rede mundial de computadores da Administradora, da CVM, da
BM&FBOVESPA, dos Coordenadores a seguir: (i) Administradora e Coordenador Lider:
https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario (neste
website clicar em “Fundos de Investimento Imobiliarios listados na BM&FBovespa”, depois clicar em
“FII Cenesp”, depois clicar em “Documentos” ¢ a seguir no titulo do documento correspondente); (ii)
CVM: Website: www.cvm.gov.br (neste website clicar em “Ofertas em Analise”, e, em seguida, “quotas
de fundo imobilirio — primarias (Volume em R$)” e, por fim, selecionar “Fundo de Investimento
Imobiliério - FII CENESP — Prospecto”); (iii) BM&FBOVESPA: Website: www.bmfbovespa.com.br
(neste site, acessar “Mercados” — “Fundos/ETFs” — “ FIl - Fundos de Investimento Imobiliario” — e
clicar no nome do Fundo); e (iv) Coordenadores Contratados: Banco Ourinvest S.A. —
http://www.ourinvest.com.br/pt/fundos-imobiliarios/fii-cenesp/documentos (neste website clicar no
titulo do documento corespondente) e XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A. - http://www.xpi.com.br/conteudo/oferta-publica.aspx (neste website clicar em “Fundo
de investimento imobiliario - FII CENESP”, depois clicar em “Saiba mais” e a seguir no titulo do
documento corespondente).

InformagBes complementares sobre o Fundo e/ou a Oferta poderdo ser obtidas junto aos Coordenadores,
ou a CVM.
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ANEXO A

e Instrumento Particular de Constitui¢do do Fundo
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INSTRUMENTO PARTIE‘ULAR DE CONSTITUICAO DO
FUNDOQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM CENESP - FII

Pelo presente instrumento particular, BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA
HIPOTECARIA, institui¢iio financeira com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Avenida Paulista, n® 1.374 - 16° andar, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
{CNPJ) sob o n° 62.237.367/0001-80, neste ato representada na forma do seu estatuto social, por
seus representantes legais infra assinados (“Administradora™), RESOLVE:

1. constituir, nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, ¢ da
Instrugfio n°® 472, emitida pela Comissio de Valores Mobiliarios (“CVM™) em 31 de
outubro de 2008 (“Instrugdo CVM 472/08™), um fundo de investimento imobiliario, com
a denominagiio “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM CENESP - FII
(“Funde”™), organizado sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragio
indeterminado, cujo objetivo € o investimento em empreendimentos imobilidrios, por
meio da aquisi¢8o dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo™): iméveis comerciais, prontos ou
em construgio, ou outros tipos de imodveis onde poderio ser desenvolvidos
empreendimentos comerciais, direitos relativos a imdveis (“Imoveis-Alvo™), com a
finalidade de venda, locag#o tipica ou atipica built to suit, arrendamento ou exploragio do
direito de superficie das unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos
¢ ctéditos decorrentes da sua venda, locagio, arrendamento ¢ direito de superficie dessas
unidades, além de outros Ativos-Alvo, elencados no Regulamento do Fundo
(“Regulamento™).

2. aceitar desempenhar as fungdes de administradora do Fundo, na forma do Regulamento
neste ato promulgado, indicando como responsavel pela administragdo do Fundo o Sr.
Rodrigo César Dias Machado, brasileiro, casado, empresario, portador da Carteira de
Identidade R.G. n° 805.220 SSP/DF e inscrito no Cadastro da Pessoa Fisica (CPF) sob o
n® 385.609.091-68, diretor da Administradora;

3. aprovar o Regulamento, substancialmente no teor e na forma do documento constante do
Apexo ao presente instrumento, o qual ¢ parte integrante do presente instrumento,
denominado “Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario BM CENESP - FII”;

aprovar a 1* (primeira) emissdio de Cotas do Fundo para subscricio mediante oferta
piblica; com as seguintes catacteristicas: a) QUANTIDADE DE COTAS Da
EMISSAO: A primeira emissio sera composta de 1.958.330 (um milho, novecentos e
ciquenta e oito mil, trezentas e trinta) Cotas; b) PRECO DE EMISSAO DAS COTAS: R$

)
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100,00 (cem reais) cada, para toda as Cotas da 1® emissdo; ¢) VALOR DA EMISSAQ: A
primeira emissdo sera no valor total de R$ 195.833.000,00 (cento e noventa e cinco
milhdes,oitocentos e trinta e trés mil reais); d) SERIES: A 1* emissdo serd dividida em 3
(trés) séries, sendo a primeira constituida de 981.124 (novecentas e oitenta e um mil,
cento e vinte ¢ quatro ) Cotas, no valor de R$ 98.112.400,00 (noventa e oito mithdes,
cento e doze mil e quatrocentos reais); a segunda série tera 600.000 (seiscentas mil)
Cotas, no valor de R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais); ¢ a terceira série tera
377.206 (trezentas € setenta e sete mil, duzentas e seis) Cotas, no valor de R$
37.720.600,00 (trinta e sete milhdes, setecentos e vinte mil e seiscentos reais); €)
FORMA DE INTEGRALIZACAQ: As cotas deverio ser integralizadas da seguinte
forma: (i) as cotas da primeira série deverfio ser integralizadas com imoveis ou fragfo
ideal de imoveis que atendam ao objeto de investimento do Funde, conforme disposto no
art. 2° do Regulamento, em data a ser determinada no instrumento de Compromisso de
Integralizagdo irrevogavel e irretrativel a ser firmado pelo subscritor, tendo por objeto a
fracdio ideal de até 69,36%, j& contemplando, inclusive, a fragfo ideal correspondente a
eventual subscri¢do e integralizagdo da terceira série em bens iméveis, do imdvel
denominado CENESP (Centro Empresarial de Sdo Paulo), situado na Capital do Estado
de S&o Paulo, na Rua Maria Coelho de Aguiar, n® 215, composto das unidades
comerciais: 1° andar e respectivas vagas de garagem, localizado no Bloco A; 3°, 4°, 5°, 6°,
7° e 8° andares e respectivas vagas de garagem, localizados no Bloco B; 1°, 2%, 4°, 5%, 6% ¢
7° andares e respectivas vagas de garagem, localizados no Bloco D; 5° andar e respectivas
vagas de garagem localizado no Bloco E; 3° € 4° andares e respectivas vagas de garagem
localizados no Bloco F (“Imével”), todos de propriedade do Fundo de Investimento
Imobilidrio Brazilian Capital Real Estate Fund I; (ii) as cotas da segunda série deverfio
ser integralizadas, a vista, no ato da subscri¢fo, em moeda corrente nacional; (iii) as cotas
da terceira série deverfio ser integralizadas, a vista, no ato da subscrigfio, em moeda
corrente nacional e/ou com iméveis ou fraggo ideal de imdveis que atendam ao objeto de
investimento do Fundo, conforme disposto no art. 2° do Regulamento, devendo ser
observado o cumprimento ao disposto no Compromisso de Integralizagiio mencionado
acima, especialmente com relagio ao prazo de integralizagdo das Cotas, se for o caso; f)
PRAZO DE SUBSCRICAO: De acordo com o disposto no item II do artigo 4° da
Instrugdo CVM n° 400/03, o prazo maximo para a subscri¢lio de todas as Cotas da 1*
emissdo é de 6 (seis) meses contados da data de publicagdo do antuncio de inicio de
distribui¢do; g) DIREITOS DAS COTAS: Cada Cota tera as caracteristicas que lhe forem
asseguradas no Regulamento do Fundo, que passa fazer parte integrante deste ato; h)
REGISTRO DA EMISSAO: A presente emissdo de Cotas sera objeto do competente
registro junto & CVM, conforme previsto no artigo 10 da Instrugio CVM n°® 472/08; i)
REGISTRO PARA O FUNCIONAMENTO DO FUNDQ: O funcionamento do Fundo
serd concedido pela CVM conforme previsto no artigo 5° da Instrugdo CVM n°® 472/08; j)
PROCEDIMENTO DA DISTRIBUICAO: O lider da distribuigio devera assegurar: I -
que o tratamento aos investidores seja justo e equitativo; II - a adequagéo do investi

-
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ao perfil de risco de seus respectivos clientes; e III - que seus representantes de venda
recebam previamente exemplar do prospecto para leitura obrigatéria e que suas duvidas
possam ser esclarecidas por pessoa designada pela prépria instituigdo lider da
distribui¢do. Neste sentido, a presente distribuigdo publica das Cotas serd efetuada com
observancia dos seguintes requisitos: (i) nfio serd utilizada sistemdtica que permita o
recebimento de reservas; (i) serfo atendidos quaisquer investidores interessados na
subscricdo das cotas; (iii) deverd ser observado, ainda, que somente poderdo ser
subscritas quantidades minimas de 100 {cem) Cotas no valor de R$ 10.000,00 (dez mil
reais) - Aplicagdo Inicial Minima - ndo sendo admitidas Cotas fraciondrias. Caso, ao
final do perfodo de distribuigdo, reste um saldo de Cotas inferior a0 montante necessario
para se atingir a Aplicagio Inicial Minima, sera, exclusivamente neste caso, autorizada a
subscri¢éio e a integralizaciio do referido saldo para que se complete integralmente a
distribui¢do da totalidade das Cotas do Fundo. N&o ha limitagio & subscri¢do ou
aquisi¢iio de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou
estrangeira, ficando, entretanto, desde ja ressalvado que se o Fumde 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 e
cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passard a sujeitar-se & tributagfo aplicdvel
as pessoas juridicas; k) NEGOCIACAO DAS COTAS: Apés a constituigio e
funcionamento do Funde, as Cotas subscritas e integralizadas serfio admitidas a
negociagio secundaria no Mercado de Balcdo Organizado administrado pela
BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros (“BM&FBOVESPA™);
I) CANCELAMENTO DA EMISSAO: Se, ao final do prazo de subscrigio mencionado
no item “f” acima, ndo for subscrita a totalidade das cotas da 1* emiss&o, o Funde nio
sera constituido e a emissfo serd cancelada, ficando a instituigdo financeira, responsdvel
pelo recebimento dos valores e/ou imdveis ou fragdo ideal de iméveis integralizados
pelos cotistas, obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas cotas
em moeda corrente, na proporgdio das cotas subscritas e integralizadas da emissdo, os
recursos financeiros captados pelo Fundo e, se for o caso, os rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa realizadas no periodo, sendo certo que
ndo serdo restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o pagamento de tributos
incidentes sobre a aplicacdio financeira, os quais serdio arcados pelos investidores na
proporcéo dos valores subscritos e integralizados. Nesse caso, ficard rescindido de pleno
direito, sem qualquer penalidade, 0 Compromisso de Integralizagdo mencionado no item
“g” acima.

submeter & CVM a presente deliberagfio ¢ 0s demais documentos exigidos pelo Artigo 4°
da Instrugio. CYM. 472/08, para a obtencio do registro automético de constituigio do
Fundo ¢ do registro de oferta piblica das cotas do Fundo, as quais serfio distribuidas
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através do Banco Qurinvest S.A., nos termos da Instrug8o n® 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada; e

6. deliberar a contratago, nos termos da Instrugdo CVM 472/08, das seguintes pessoas
juridicas para prestarem servigos ao Fundo:

(a) empresa de auditoria: PriceWatethouse & Coopers Auditores

Independentes, inscrita no CNPJ sob o n°

61.562.112/0001-20.

(b) escriturador: Itad Corretora de Valores S.A., inscrita no
CNPJ sob o n° 61.194.353/0001-64

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

aulo, 06 de abril de 2011.

BRAZILI RTGAGES COMPANHIA HWOTECARIA

Testemunhas:

Nome E:éiwrdaA de 0/fva/ra Nomi ,l?eﬂata Kelly Ribeiro

RG: 43.559.575-1 R.G.5 RG: 34.477.850-2
CPF: 333,540.978-76 o CPF: 285.045.578-47

(e
@OF#CML DF REGISTRO,DE TITULOS E DRCUMENTOS
§° dnd S

Apresentedo hoje, Pro!‘ gfalio ¢ Bylistrage’sm MICROFILME sob
n* 1.767.912 /o Serventudrio RK052,99
$¥o Paulo,07de Abril PO11  AcEstado RS 2.00435

IPESF R$ 148484
Reglstro CIVIIRS 37128
TIRS nzl

los » Taxas rucolhldcl
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Anexo

Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio BM CENESP - FII
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REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM CENESP - FII

DO FUNDO

Art. 1°-O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM CENESP - FII, designado
neste regulamento como FUNDO, é constituido sob a forma de condominic fechado, com
prazo de duragdo indeterminado, regido pelo presente regulamento, a seguir referido como
Regulamento, e pelas disposi¢es legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§1° - O FUNDO ¢ administrado e representado pela BRAZILIAN MORTGAGES
COMPANHIA HIPOTECARIA, empresa com sede na cidade de $Zo Paulo, Estado de S3o
Paulo, na Av. Paulista n° 1.374 - 16° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 62.237.367/0001-
80 (doravante simplesmente denominado ADMINISTRADORA), sob a supervisio e
responsabilidade direta de seu Diretor, Sr. Rodrigo César Dias Machado, brasileiro, casado,
empresario, portador da Cédula de Identidade RG n°® 805.220 e do CPEF/MF n° 385.609.091-
68, residente e domiciliado em S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, com enderego comercial na
Avenida Paulista, n® 1.374, 16° andar.

§2° - Todas as informagGes e documentos relativos ao FUNDO que, por forga deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderfio se obtidos
¢/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de
computadores ne seguinte enderego: www.brazilianmortgages.com.br.

DO OBJETO

Art. 2° - O objeto do FUNDO ¢€ o investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio
da aquisi¢io dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo™): iméveis comerciais, prontos ou em
construgfo, ou outros tipos de iméveis onde poderdio ser desenvolvidos empreendimentos
comerciais, direitos relativos a iméveis (“Iméveis-Alvo”), com a finalidade de venda, focagiio
tipica ou atipica built fo suit, arrendamento ou exploragio do direito de superficie das
upidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da
sua venda, locacfio, arrendamento e direito de superficie dessas unidades, além de outros
Ativos-Alvo elencados no artigo 16 do presente regulamento.

§ 1° - As aquisi¢des dos Imoveis-Alvos (itens I a VI do artigo 16) pelo FUNDO deverfo
obedecer as seguintes formalidades e as demais condigdes estabelecidas neste Regulamento:
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I.  Os proprietdrios dos iméveis deverdo ser detentores de direitos reais sobre os seus
respectivos terrenos, acessfes e benfeitorias;

II. Os imdveis deverfio estar devidamente registrados no Cartério de Registro de Imoveis da
localidade onde estiverem localizados;

III. Os imdveis deverdo, preferencialmente, estar localizados em grandes centros comerciais,
shopping centers, avenidas ou ruas de grande movimento de regido metropolitana de qualquer
uma das capitais brasileiras, ou em cidade que, embora niio possuindo a condi¢dio de capital,
tenha populagfio compativel com o porte do empreendimento comercial;

IV. Os iméveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serfio objeto de
prévia avaliagio, que observard as condigBes prevalecentes no mercado para negoécios
realizados a vista, em moeda corrente nacional. O laudo de avaliagio dos imdveis deverd ser
elaborado conforme o Anexo I da Instrugio CVM n° 472/08 e aprovado pela
ADMINISTRADORA;

V. Os imdveis poderdo ser adquiridos mediante pagamento & vista ou em parcelas, as quais,
se for o caso, poderfo ser pagas pelo FUNDO com os recursos provenientes das locagdes dos
respectivos iméveis.

§ 2° - As aquisi¢Bes dos demais Ativos-Alvo que podem compor o patriménio do FUNDO
(itens VII a XII do artigo 16) deverfo observar os seguintes critérios:

1. Em relagiio as LHs e LCls, tais titulos deverfio ter sido emitidos em total conformidade
com a legislagdo e com as normas do Conselho Monetério Nacional ¢ do Banco Central do
Brasil;

1. Em rela¢do aos CRIs, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a
legislagdo e regulamentagfo vigentes, e deverfo contar com regime fiducidrio;

1. As cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio deverdo pertencer a fundos de
investimento imobilidrios devidamente constituidos, em funcionamento, ¢ devidamente
sujeitos 45 normas emanadas pela Comissdio de Valores Mobilidrios - CVM, (doravante
simplesmente denominada CVM).

§ 3° - Os recursos das emissdes de cotas do FUNDO serdo destinados & aquisi¢do de Ativos-
Alvo, observadas as condigBes estabelecidas neste Regulamento, assim como a arcar com
despesas relativas & aquisigiio dos-Ativos-Alvo.
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§ 4° - Por ocasifio da 1* (primeira) emissio de cotas do FUNDOQ, os recursos captados serdo
destinados 4 aquisi¢io da frag8o correspondente a 23,8% do CENESP (Centro Empresarial de
Sgo Paulo), situado na Capital do Estado de S&o Paulo, na Rua Maria Coelho de Aguiar, n®
215, composto das unidades comerciais: 1° andar e respectivas vagas de garagem, localizado
no Bloco A; 3° 4° 5° 6° 7° e 8° andares ¢ respectivas vagas de garagem, localizados no
Bloco B; 1°, 29, 4°, 5° 6° e 7° andares e respectivas vagas de garagem, localizados no Bloco
D; 5° andar e respectivas vagas de garagem localizado no Bloco E; 3° e 4° andares e
respectivas vagas de garagem localizados no Bloco F, todos de propriedade do Fundo de
Investimento Imobilidrio Brazilian Capital Real Estate Fund L.

§ 5° - Na 1? (primeira) emissfo de cotas do FUNDO n#o serd admitida a subscri¢@o parcial
das cotas da emiss#io representativa do patrimdnio do FUNDO.

§ 6° ~ Se, por ocasido da aquisi¢fio de Ativos-Alvo forem necessdrios recursos financeiros
adicionais aos entfio disponiveis para a compra, o FUNDO devers, tempestivamente,
observado o disposto neste Regulamento e na legislagiio em vigor, em especial no que diz
respeito 4 necessidade de aprovag@io em Assembleia Geral e autorizagio da CVM, emitir
novas cotas no montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serdo aplicados, sob a gestdio da ADMINISTRADORA,
segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma
remunera¢fo para o investimento realizado. A administragio do FUNDO se processard em
atendimento aos seus objetivos, nos termos do artigo 2° retro, observando a seguinte politica
de investimentos:

1. O FUNDO tera por politica bésica realizar investimentos imobilidrios de longo prazo,
objetivando, fundamentalmente: (i) auferir receitas por meio de venda, locagfo, arrendamento
ou exploragfio do direito de superficie dos imoveis integrantes do seu patrimdnio imobilidrio,
podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos, ndo sendo objetivo direto e primordial obter
ganho de capital com a compra e venda de iméveis ou direitos a eles relativos; (ii) auferir
rendimentos advindos dos demais ativos que constam no artigo 16 deste regulamento;

II. Além do Imovel-Alvo a ser adquirido por ocasifio da primeira emissdo de cotas, o
FUNDO devera adquirir, com os recursos das integralizagdes das cotas objeto de novas
emissdes, outros Ativos-Alvo para integrar seu patriménio, desde que observados os critérios
constantes deste Regulamento;
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III. O FUNDO podera manter as locag@es existentes nos Imdveis-Alvos incorporados ao seu
patriménio, sendo admitida a sublocagfo a terceiros, incluindo a qualquer um dos cotistas do
FUNDQO, ¢, em caso de vacéncia, loca-los a terceiros, nas condigdes praticadas pelo mercado
a época;

Art. 4° - O FUNDO podera alienar os ativos integrantes do seu pattiménio a qualquer um dos
seus cotistas ou a terceiros interessados, observando-se o disposto neste Regulamento;

Art. 5° - O FUNDO podera participar subsidiariamente de opera¢fes de securitizagfo
gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operagdes dessa natureza, ou
mesmo através de cesséo de direitos e/ou créditos de locagdio, venda ou direito de superficie
de iméveis integrantes de seu patrimdnio a empresas securitizadoras de recebiveis
imobilidrios, na forma da legislago pertinente;

Art. 6° - A ADMINISTRADORA poderd submeter a aprovagio da Assembleia Geral de
Cotistas a possibilidade de alterar o vencimento das séries ainda nfio integralizadas, se for o
caso, antecipando, adiando ou cancelando a programagéo estabelecida para a integralizagio de
cotas emitidas, sempre que entender que tal medida seja de interesse dos cotistas;

Art, 7° - As disponibilidades financeiras do FUNDOQ que, temporariamente, nfo estejam
aplicadas em Ativos-Alvo, nos termos deste Regulamento, serfo aplicadas em titulos de renda
fixa, publicos ou privados, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite
fixado na Instrugiio CVM n° 472/08. Excepcionalmente, por ocasifio da primeira emisso de
cotas, a totalidade dos recursos captados, enquanto ndo destinada & aquisicfio de Ativos-Alvo,
devera ser depositada, em nome do FUNDO, em instituigdo 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 captaggo.

Art. 8° - Os resgates de recursos da aplicagdo de renda fixa s6 serfio permitidos para os
seguintes eventos:

a) pagamento de taxa de administragio do FUNDO;

b) pagamento de encargos e despesas do FUNDQ, inclusive valor refetente ao prego, as
despesas, tributos e encargos decorrentes da aquisigdio, venda, locagfo, arrendamento,
manutengfo administragdo ¢ avaliagio dos imdveis que componham seu patrimonio;

¢) investimentos em novos Ativos-Alvo e,

d) distribuigfio mensal de rendimentos aos investidores.
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Art. 9° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser alterados por
deliberagdio da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

Art. 10 - Os riscos envolvidos na aquisi¢io dos Atives-Alvo sdo aqueles explicitados
detalhadamente no prospecto da oferta piblica a ser realizada por ocasido da emisséo e
distribuigfio de cotas e deverdo levar em conta, dentre outros, 0s seguintes aspectos:

a) Riscos relacionados a fatores macroecondmicos — politicas governamentais, efeito da
globalizagfo e demais riscos relativos 4 atividade econdémica;

b) Risco relacionado & liquidez dos Ativos-Alvo;

¢} Riscos relativos a rentabilidade do investimento, considerado o potencial de geragdo de
ganhos dos Ativos- Alvo a serem incorporados ao patriménio do FUNDO;

d) Risco relativo a desvalorizagio dos iméveis;
e) Risco quanto ao objeto do FUNDO;
f) Riscos relativos s receitas mais relevantes geradas pelos Ativos-Alvo;

g) Riscos relativos 4 aquisigfo dos Ativos-Alvo decorrentes do processo de transferéncia da
propriedade.

DA ADMINISTRACAO

Art. 11 - A administraggo do FUNDO compreende o conjunto de servigos relacionados direta
ou indiretamente ao funcionamento e & manutengdo do FUNDO, que podem ser prestados
pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros por ele contratados, por escrito, em
nome do FUNDO.

Art. 12 - A ADMINISTRADORA deverd prover o FUNDO com os seguintes servigos, seja
prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

I — manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

IT - atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliérios;
II1 — escrituragéio de cotas;

custddia de ativos financeiros;
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V — auditoria independente; e

VI — gestéo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDQ.

§ 1° - Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor designado, a
ADMINISTRADORA poderd, em nome do FUNDO, contratar junto a terceiros
devidamente habilitados a prestagdo dos servigos indicados neste artigo.

§ 2° - Sem prejufzo da possibilidade de contratar terceiros para a administragéo dos imdveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios do FUNDO compete exclusivamente a
ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO.

§ 3° - E dispensada a contratagio do servigo de custédia para os ativos financeiros que
representem até 5% do patrimbnio liquido do FUNDO, desde que tais ativos estejam
admitidos & negociago em bolsa de valores ou mercado de balcio organizado ou registrados
em sistema de registro ou de liquidag#o financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil cu
pela CVM.

§ 4° - Os custos com a contratagdo de terceiros para os servi¢os mencionados nos incisos IV e
V serfio considerados despesas do FUNDO; os custos com a contratagdo de terceiros para os
servigos mencionados nos incisos I, I, IIl e VI devem ser arcados pela
ADMINISTRADORA do FUNDO.

Art, 13- Compete 8 ADMINISTRADORA, observado ¢ disposto neste Regulamento:

I-  realizar todas as operagBes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do
FUNDO;

II- exercer todos os direitos inerentes & propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimdnio do FUNDO, inclusive o de agfes, recursos e excegdes;

HI- abrir e movimentar contas bancarias,

IV — adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ac FUNDO;
V- transigir;

VI~ reptesentar o FUNDO em juizo e fora dele; e

VII - solicitar, se for o caso, a admissdo 4 negociagdo em mercado organizado das cotas do

FUNDO.
ﬂ 6
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Art.14 - Para o exercicio de suas atribuictes a ADMINISTRADORA poderé contratar, as
expensas do FUNDO, os seguintes servigos facultatives, que podem ser prestados pela
préopria ADMINISTRADORA ou por terceiros:

I. distribui¢fo de cotas;

II. consultoria especializada, envolvendo a analise, selegfo e avaliagio dos Ativos-alvos
para integrarem a carteira do FUNDOQ; e

HI. empresa especializada para administragio predial e de condominio, que coordenard
servigos de gerenciamento predial, seguranga, conservagfio, limpeza e manutengfio das areas
de uso comum e garagens, bem como para o gerenciamento das loca¢des ou arrendamento dos
Iméveis, a exploragdio do direito de superficie e a comercializagfo dos respectivos Imdveis.

Art. 15 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrim6nio do FUNDQ,
inclusive abrir e movimentar contas bancdrias, adquirir, alienar, locar, arrendar, ¢ exercer
todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do FUNDO, podendo
transigir e praticar todos os atos necessdrios 4 administragdo do FUNDO, observadas as
limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em vigor e demais disposi¢des
aplicdveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo s3o outorgados 3 ADMINISTRADORA pelos
cotistas do FUNDQ, outorga esta que se considerard expressamente efetivada pela assinatura
aposta pelo cotista no boletim de subscrigfo.

§ 2°- A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas fungées o
cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administragfio de
seus proprios negdcios, devendo, ainda, servir com lealdade ao FUNDO e manter reserva
sobre seus negbcios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA podera praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros
necessarios & consecugfo dos objetivos do FUNDO:

1. Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, imével
integrante do patriménio do FUNDO de acordo com a politica de investimentos prevista neste

Regulamento; e

II. Adgquirir outros Ativos-Alvo para integrar seu patrimdnio, desde que observados os
critérios constantes deste Regulamento.
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Art. 16 - Poderdo constar do patriménio do FUNDO os seguintes “Ativos-Alvo™

I Prédios e iméveis em geral destinados a atividade comercial;
II. Lojas;

I, Salas comerciais;

IV, Terrenos;

V. Vagas de garagem;

V1. Direitos sobre iméveis;

VII. Lefras Hipotecdrias (LHs);

VIII. Letras de Crédito Imobiliario (LCls),

IX. Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs);

X. Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario;

XI. AgBes ou cotas de Sociedades cujo tnico proposito se enquadre entre as atividades
permitidas aos Fundos de Investimento Imobilidrio; e

XII. Cotas de fundos de aplicagdo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, adquiridos com a parcela do patrimbénio do FUNDO que,
temporariamente, nio estiver aplicada nos Ativos-Alvo, conforme estabelecido na legislagéio
aplicavel em vigor.

Pardgrafo Unico - Ao término da subscrigio e integralizagio da primeira emissfio, o
patrimdnio seré aquele resultante das integralizagdes das cotas e das reaplicagdes do capital e
eventuais resultados nfio distribuidos na forma deste Regulamento.

DAS COTAS

Art. 17 - As cotas do FUNDO correspondem a fragSes ideais de seu patriménio e terfo a
forma nominativa e escritural.

§1°- O FUNDO manterd contrato com o Itati Corretora de Valores S.A., instituigio
depositéria devidamente credenciada pela CVM para a prestagio de servigos de escrituragio
de cotas, que emitird extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das
cotas ¢ a qualidade de cotista do FUNDO.
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§2°- A ADMINISTRADORA podera determinar a suspensio do servigo de transferéncia
de cotas em até, no méximo, 3 (trés) dias \teis antes da data de realizagfo de Assembleia
Geral, com o objetivo de facilitar o controle de votantes na mesma. O prazo de suspensdo do
servico de cessfio e transferéncia de cotas, se houver, serd comunicado aos cotistas no edital
de convocagdo da Assembleia Geral.

§ 3°- A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§4°- De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668/93, o cotista nio poderd
requerer o resgate de suas cotas.

§ 5° - Depois de as cotas estarem integralizadas e apés o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das cotas poderfio negocid-las secundariamente
em Mercado de Balcio Organizado administrado pela BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de
Valores, Mercadorias e Futuros

§ 6° - O titular de cotas do FUNDO:

I— Nio podera exercer qualquer direito real sobre os iméveis e demais ativos integrantes do
patrimdnio do FUNDO; e

1I — Néo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos
iméveis e demais ativos integrantes do patrimdnio FUNDO ou da ADMINISTRADORA,
salvo quanto 4 obrigag8o de pagamento das cotas que subscrever.

DA EMISSAOQ DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 18 - A ADMINISTRADORA, com vistas & constituicio do FUNDO, emitira, para
oferta publica, o total de 1.958.330 (um milh3o novecentos e cinquenta e oito mil trezentas ¢
trinta) Cotas da 1% emissfo, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, no montante de R$
195.833.000,00 (cento e noventa e cinco milhdes citocentos e trinta e trés mil reais), divididas
em 3 (trés) séries, sendo que a primeira série terd 981.124 (novecentas e oitenta ¢ uma mil
cento e vinte e quatro) Cotas, no valor de R$ 98.112.400,00 (noventa e oito milhJes cento e
doze mil e quatrocentos reais), a segunda série tera 600.000 (seiscentas mil) cotas, no valor de
R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), e a terceira série tera 377.206 (trezentas e
setenta e sete mil duzentos e seis) Cotas, no valor de R$ 37.720.600,00 (trinta e sete milhdes
setecentos e vinte mil e seiscentos reais).

§ 1° - As cotas deverfio ser integralizadas da seguinte forma: (i) as cotas da primeira série

deverdo ser integralizadas com iméveis ou fragdo ideal de im6veis que atendam ao objeto de

investimento do FUNDO, conforme disposto no art. 2° do Regulmdata a ser

G
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determinada no instrumento de Compromisso de Integralizagéo irrevogavel e irretratdvel a ser
firmado pelo subscritor, tendo por objeto a fragdo ideal de até 69,36 % do total das cotas
emitidas, ja contemplando, inclusive, a fragfo ideal correspondente & eventual subscrigdo e
integraliza¢do da terceira série em bens imdveis, do imdvel denominado CENESP (Centro
Empresarial de Sdo Paulo), situado na Capital do Estado de S&o Paulo, na Rua Maria Coelho
de Aguiar, n® 215, composto das unidades comerciais: 1° andar e respectivas vagas de
garagem, localizado no Bloco A; 39, 4°, 5°, 6°, 7° e 8° andares ¢ respectivas vagas de garagem,
localizados no Bloco B; 1°, 2° 4°, 5° 6° e 7° andares e respectivas vagas de garagem,
localizados no Bloco D; 5° andar e respectivas vagas de garagem localizade no Bloco E; 3° e
4° andares e respectivas vagas de garagem localizados no Bloco F (“Imével”), todos de
propriedade do Fundo de Investimento Imobilidrio Brazilian Capital Real Estate Fund I; (ii)
as cotas da segunda série deverfio ser integralizadas, a vista, no ato da subscrigfo, em moeda
corrente nacional; (iii) as cotas da terceira série deverdio ser integtalizadas, a vista, no ato da
subscrigdo, em moeda corrente nacional e/ou com iméveis que atendam ao objeto de
investimento do FUNDO, conforme disposto no art. 2° do Regulamento, devendo ser
observado o cumprimento ao disposto no Compromisso de Integralizago mencionado acima,
especialmente com relagfio ao prazo de integralizagio das Cotas, se for o caso.

§ 2° - Caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da 1* emissfo, o FUNDO nfio serd
constituido e a emissfio serd cancelada, ficando a instituiglio financeira, responsavel pelo
recebimento dos valores e/ou iméveis integralizados pelos cotistas, obrigada a ratear entre os
subscritores que tiverem integralizado suas cotas em moeda corrente, na proporgdio das cotas
subscritas e integralizadas da emiss#o, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o
caso, os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa realizadas no
periodo, sendo certo que ndo serfio restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o
pagamento de fributos incidentes sobre a aplicagfio financeira, os quais serfio arcados pelos
investidores na proporg8o dos valores subscritos e integralizados. Nesse caso, ficard rescindido
de pleno direito, sem qualquer penalidade, o Compromisso de Integralizagiio mencionado no
parégrafo anterior.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE CQTAS DO FUNDQ

Art. 19 - As ofertas publicas de cotas do FUNDOQ se dardo através de instituigBes integrantes
do sistema de distribuicio do mercado de valores mobilidrios, nas condi¢des especificadas em
ata de Assembleia Geral de Cotistas e no boletim de subscri¢do, e dependerfio, se for o caso,
de prévio registro na CVM, em conformidade com o disposto na Instrugdo CVM n° 400, de
29 de dezembro de 2003 (“InstrugBo CVM n° 400/03”), respeitadas, ainda, as disposi¢Bes
deste Regulamento.
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§ 1° - No ato de subscri¢fo das cotas o subscritor assinard o boletim de subscri¢do, que serd
autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a processar a
subscrigéio e integralizag®o das cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscrigio poderfic ser apresentados as instituigBes integrantes do
sistema de distribuigdo participantes da oferta piblica de cotas do FUNDO.

§ 3° - De acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugio CVM n°® 400/03, o prazo méximo
para a subscri¢fio de todas as cotas da ptimeira emissio é de 6 (seis) meses a contar da data da
publicagfio do Aniincie de Inicio de Distribuigfo.

§ 4° - Durante a fase de oferta pablica das cotas do FUNDO, estar disponivel ao investidor o
exemplar deste Regulamento ¢ do Prospecto de langamento de cotas do FUNDO, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscrigfo e distribuigéo,
devendo o subscritor declarar estar ciente:

I. Das disposiges contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao objeto e
a politica de investimento do FUNDO, e

II. Dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos no Prospecto de
langamento de cotas do FUNDO.

§ 5° - O FUNDO podera deixar de observar alguns dos dispositivos previstos no presente
artigo, tal como o prazo mencionado no parigrafo 3° ¢ a apresentagdo do prospecto citado no
pardgrafo 4°, caso venha a realizar oferta phiblica de emissdo de cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou
ainda, da dispensa automatica do registro, previstos nos artigos 4° e 5° da Instrugdo CVM n°
400, de 29 de dezembro de 2003, que dispde sobre as ofertas publicas de valores mobilidrios.

§ 6° - As cotas subscritas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem
emitidas, calculados “pro rata temporis” somente no que se refere & distribuigho de
rendimentos do més em que forem integralizadas, participando integralmente dos rendimentos
dos meses subseqiientes.

Art. 20 — N#o hi limitagiio 4 subscrigdo ou aquisi¢do de cotas do FUNDO por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando desde ja ressalvado que se o
FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte ¢ cinco por cento) das cotas do FUNDQ, o-mesmo passara a sujeitar-se &

tributagéo aplicével as pessoas juridicas.
Ve /‘)
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DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 21 - Por proposta da ADMINISTRADORA, o FUNDO podera, encerrado o processo de
distribui¢io da primeira emissdo de cotas, realizar novas emissdes mediante prévia aprovacio
da Assembleia Geral de Cotistas e depois de obtida a autorizagio da CVM. A deliberagdo da
emissfio de novas cotas devera dispor sobre as caracteristicas da emissfo, as condigBes de
subscrigiio das cotas e a destinagfo dos recursos provenientes da integralizagdo, observado
que:

L 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
quociente entre o valor do patriménio liquido contébil atualizado do FUNDO ¢ o niimero de
cotas ja emitidas e (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou ainda, (iii) o valor de
mercado das cotas jd emitidas;

II.  Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas
futuras emissSes de cotas, o direito de preferéncia na subscri¢io de novas cotas, na proporgio
do nimero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo n#o
inferior a 10 (dez) dias;

111, Na nova emissdo, os cotistas pederdo ceder seu direito de preferéncia entre os proprios
cotistas ou a terceiros, caso os cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisi¢o das
referidas cotas;

IV.  As cotas objeto da nova emissfio assegurarfio a seus titulares direitos idénticos aos das
cotas ja existentes;

V.  De acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as cotas da
nova emissdo poderdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional
¢/ou em bens imdveis ou direitos reais sobre eles, observado o previsto na Instrugio CVM n°
472/08, o objeto e a politica de investimentos do FUNDQ;,

VI. A integralizagio em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagfo
elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo I da Instrugio CVM n° 472/08, ¢
aprovado pela assembléia de cotistas.

VIL A ADMINISTRADORA devera tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes
de diligéncia para assegurar que as informagdes constantes do laudo de avaliaglio sejam
erdadeiras, consistentes, cotretas e suficientes, respondendo pela omissfio nesse seu-dever, e
igir que o avaliador apresente declaragio de que nfo possui conﬂit(&iaiefe\sses que lhe

minua a independ@ncia necessaria ao desempenho de suas fungdes.
12
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VIII. A integralizagfio de cotas em bens e direitos devera ocorret 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° e 2° da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

IX. E admitido que, nas novas emissdes destinadas & oferta publica, a deliberagio da
Assembléia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdo que poderd ser
cancelada, caso n#io seja subscrita a totalidade das cotas da nova emisséo no prazo méximo de 6
(seis) meses a contar da data de publicagio do amincio de infcio de distribui¢fo. Dessa forma,
devera ser especificada na ata a quantidade minima de cotas ou o montante minimo de recursos
para os quais serd valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposigbes contidas nos
artigos 30 e 31 da Instrugiio CVM n° 400/03.

X A integralizagio das cotas de nova emissdo poderd ser & vista ou em prazo
determinado no boletim de subscrigBo 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 a ADMINISTRADORA do FUNDO fizer chamadas de capital,
de acordo com prazos, processos decisérios e demais procedimentos estabelecidos no respectivo
compromisso de investimento e no Regulamento.

XL Néo podera ser iniciada nova distribuigfio de cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribuigdo anterior.

DA TAXA DE INGRESSO

Art. 22 - Nio sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado primario.

DA POLITICA DE EXPLORACAQ DOS IMOVEIS

Art. 23 — Os direitos e obrigagGes advindos dos contratos de locagio dos iméveis que vierem
a ser adquiridos pelo FUNDO serfo automaticamente assumidos pelo mesmo, quando da
transferéncia dos iméveis ao seu patriménio, nos termos deste Reguiamento.

§ 1° - De acordo com os contratos de locagdo, caberd aos locatarios arcar com todos os
impostos, taxas e contribui¢bes que incidam ou venham a incidir sobre os iméveis locados,
tais como despesas ordindrias de condominio, se for o caso, de consumo de dgua, esgoto, luz,
gds, etc., bem como com o prémio de seguro contra incéndio, raio e explosdo a ser contratado,
que deverfio ser pagos nas épocas proprias e as reparti¢des competentes, obrigando-se, ainda,

13
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§ 2° - Quando houver Consultor de Investimentos contratado para gestdio dos imdveis do
FUNDO, a comercializagiio serd baseada em parecer técnico a ser elaborado pelo Consultor
de Investimentos. O parecer deverd estabelecer com clareza os critérios a serem observados
nas aquisi¢des de imoveis a serem incorporados ao patriménio do FUNDO, mencionando a
fundamentagfio econdmica de cada operagiio de compra, locago, arrendamento ou venda do
im6vel em questdio, observado o objeto e a politica de investimentos estabelecidos no
Regulamento.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAQ DE RESULTADOS

Art. 24 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 4 (quatro)
meses apos o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo 32 do presente
Regulamento deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio
social findo.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
semestral encerrado em 30 de junho ¢ 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num
determinado periodo serd distribuido aos cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo) dia atil do
més subseqiiente ao recebimento da receita, a titulo de antecipagdo dos resultados a serem
distribuidos. Eventual saldo de resultado porventura n&o distribuido terd a destinag@o que lhe
der a Assembleia Geral de Cotistas, com base em proposta ¢ justificativa apresentada pela
ADMINISTRADORA.

§ 2° - Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente dos rendimentos oriundos
dos ativos integrantes do patrimdnio do FUNDO, acrescido de eventuais rendimentos
oriundos de aplicagdes financeiras, deduzidos os valores i) de prestagdio devida pelo FUNDQ,
relativa ao pagamento de Ativos-Alvo adquirido, se for o caso, 1i) da Reserva de Contingéncia
a seguir definida, e iii) das demais despesas previstas neste Regulamento para a manutengio
do FUNDO, nio cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissdo das cotas, tudo
em conformidade com o disposto na Instrugiio CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,

§ 3° - Para arcar com as despesas extraordinérias do(s) ativos integrantes do patrimdnio do
FUNDO, se houver, poderd ser constituida uma reserva de contingéneia (“Reserva de
Contingéncia”). Os recursos da Reserva de Contingéncia serfio aplicados em cotas de fundos
de aplicagdio financeira, cotas de fundos de renda fixa efou titulos de renda fixa, ¢ os
dimentos decorrentes desta aplicacgo capitalizarfio o valor da Reserva de Contingéncia.
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§ 4° - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento) do total
dos ativos do FUNDO. Para sua constitui¢io ou reposi¢do, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, serd procedida a retengfio de até 5% (cinco por cento) do
rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

§ 5°- O FUNDO mantera sistema de registro contébil, permanentemente atualizado, de forma
a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - Constituem obrigagdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

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

II. Providenciar a averbag8io, junto aos Cartérios de Registro de Imoéveis competentes, das
restri¢Ges dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1.993, fazendo constar nas
matriculas dos bens iméveis integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos
imobilidrios: a) ndo integram o ativo do ADMINISTRADOR; b) nio respondem direta ou
indiretamente por qualquer obrigagio do ADMINISTRADOR; ¢) ndo compdem a lista de
bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de liquidagéo judicial ou extrajudicial; d)
ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do ADMINISTRADOR,; ¢) ndo séo
passiveis de execugdo por quaisquer credores do ADMINISTRADOR, por mais
privilegiados que possam ser; f) ndo podem ser objeto de constituigio de 6nus reais.

III. Manter, as suas expensas, atualizados € em perfeita ordem: a) os registros dos cotistas e de
transferéncia de cotas; b) os livros de presenca e de atas das Assembleias Gerais; ¢) a
documentagfo relativa aos iméveis e s operagdes do FUNDOQ; d) os registros contdbeis
referentes as operagdes e ao patriménio do FUNDQ; e) o arquivo dos pareceres e relatorios
do auditor independente e, quando for o caso, dos profissionais ou empresas contratados nos
termos deste Regulamento.

IV. celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagles necessérias 3 execucdo da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patriménio ¢ as atividades do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;
- VI.-Agir sempre-no tinico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa-de-seus

direitos a diligéneia exigida pelas circunstdncias e praticando todos os atos necessdrios a
assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;
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VII. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO

VIII. Manter custodiados em instituigio prestadora de servicos de custédia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recutsos do FUNDO;

IX. dar cumprimento aos deveres de informag#o previstos neste Regulamento;

X. Zelar para que a violagio do disposto no inciso anterior nfo possa ocorrer através de
subordinados ou terceiros de sua confianga;

XI. Manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

XII. Observar as disposigbes constantes do regulamento e do prospecto, bem como as
deliberagdes da assembleia geral; e

XIHI. Controlar ¢ supervisionar as atividades inerentes 4 gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade.

XIV. No caso de ser informado sobre a instauragfio de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagfo referida no inciso II até o término do procedimento;

§ 1°- O FUNDO, em regra, nfio participard das assembléias de detentores de titulos
integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembléias das
sociedades nas quais detenha participago ou de condominios de iméveis integrantes do seu
patrimoénio.

§ 2°- Nio obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA acompanhars todas as pautas
das referidas assembléias gerais e, caso considere, em fungdo da politica de investimento do
FUNDOQ, relevante o tema a ser discutido e votado, 2 ADMINISTRADORA, em nome do
FUNDO, podera comparecer e exercer o direito de voto.

§ 3°- A ADMINISTRADORA poderd delegar a terceiros, tais como o consultor de
investimentos do FUNDO, se houver, o poder de voto referido no paragrafo anterior.

2
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DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - £ vedado 4 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como gestor do
patriménio do FUNDO e utilizando os recurses ou ativos do mesmo:

1. Receber depdsito em sua conta corrente;

II. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

iIl. Contrair ou efetuar empréstimo;

1V. Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagses
praticadas pelo FUNDO;

V. Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. Aplicar recursos na aquisi¢io de cotas do préprio FUNDO;

VII. Vender a prestagfo cotas do FUNDQ, admitida a divisfo da emissdo em séries e
integralizagdo via chamada de capital;

VIIIL Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. Realizar quaisquer operagdes que possam configurar conflito de interesses entre o
FUNDO ¢ a ADMINISTRADORA, ou entre 0 FUNDO e o empreendedor.

X. Constituir dnus reais sobre os Ativos integrantes do patrimdnio do FUNDOQ;

XI. Realizar operagles com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrugiio CVM no 472/08;

XII. Realizar operagBes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigBes piiblicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversfio de debéntutes em agdes, de exercicio de bdnus de
subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagio;

XII. Realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
kclusivamente-para-fins-de-prote¢fo-patrimonial ‘¢ desde que a exposi¢io seja sempre; no
axime, o valor do patrimédnio liquido do FUNDO;
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XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagHo prevista no inciso X nfo impede a aquisi¢do, pela ADMINISTRADORA,
de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso
no patrimdnio do FUNDOQ.,

§ 2° - O FUNDO poderd emprestar scus 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 operagBes préprias.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art, 27 - A ADMINISTRADORA receberd por seus servigos uma taxa de administragio
composta de: (a) valor equivalente a 0,30% (trinta décimos por cento) a razdo de 1/12 avos,
calculada sobre o valor total dos ativos que integrarem o patrim6nio do FUNDO no ultimo
dia util do més imediatamente anterior a0 més de seu pagamento ¢ que deverd ser pago
diretamente a ADMINISTRADORA, observado o valor minimo mensal de R$ 30.000,00
(trinta mil reais), atualizado anualmente pela variagdo do IGP-M (Indice Geral de Pregos de
Mercado), apurado e divulgado pela Fundagfio Getilio Vargas - FGV, a partir do més
subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do FUNDO; e (b) valor vatiavel
referente aos servigos de escrituragfo das cotas do FUNDO, incluido na remuneragic da
ADMINISTRADORA ¢ a ser pago a terceiros, nos termos dos artigos 14 e 49, §2°, deste
Regulamento, cujo montante mensal serd calculado com base na tabela de referéncia
constante do Anexo 1 deste regulamento, aplicada pelo prestador de servigo.

§ 1° - A taxa de administrag8o serd calculada mensalmente por periodo vencido, e quitada até
0 5° (quinto) dia til do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

§ 2°- O valor integrante da taxa de administragio correspondente 4 escrituragfo das cotas do
FUNDO descrito na letra (b) do capur da presente, podera variar em fungfio da movimentagéio
de cotas e quantidade de cotistas que o FUNDO tiver, sendo que nesta hipétese, o valor da
taxa de administragio serd majorado em imediata e igual propor¢8o 4 variagio comprovada
da taxa de escriturag3o.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 28 - A ADMINISTRADORA serd substituida nos casos de sua destitui¢do pela
Assembleia Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na
Instru¢do CVM n® 472/08, assim como na hipdtese de sua dissolucfo, liquidagdo extrajudicial
ou insolvéncia.
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§ 1° - Nas hipoteses de rentincia ou de descredenciamento pela CVM, ficard a
ADMINISTRADORA obrigada a:

I. Convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a
liquidagio do FUNDQ, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que

apés sua renuncia; e

II Permanecer no exercicio de suas fungles até ser comprovado o protocolo perante a
Comissgo de Valores Mobilidrios, da ata de assembleia geral de cotistas que deliberar a
substituicdo do administrador juntamente com o regulamento do Fundo, devidamente
registrado em Cartério de Titulo e Documentos, o que é considerado, pela CVM, como ato
formal valido, para fins de cumprimento da previsio contida no paragrafo 1°, inciso II do
Artigo 37 da Instrugio CVM n°® 472/08, em consondncia com a previsdo contida no artigo 11
da Lei 8.668/93.

§ 2° - E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocagfo da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA n#io 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 da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a assembleia geral, no prazo de 5 (cinco) dias uteis, contados da data de publicaggo,
no Didrio Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar
sobre a eleigdo de novo administrador e a liquidagéio ou niio do FUNDO.

§ 4°- Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestéo regular do patriménio do
FUNDO, até ser procedida a averbagfo referida no § 1°, inciso I

§ 5° - Aplica-se o disposto no §1°, inciso II, mesmo quando a assembleia geral deliberar a
liquidagio do FUNDO em consequéncia da renincia, da destituigdo ou da liguidagfo
extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo & assembleia geral, nestes casos, eleger
novo administrador para processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 6° - Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
tteis contados da publicagéo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagéo extrajudicial, o
Banco Central do Brasil nomeard uma institui¢o para processar a liquidagdo do FUNDO.

§.7° -.Nas.hipoteses -referidas no-caput, bem como -na sujeigdio ao regime de-liquidagio
judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger nove administrador,

l- evidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil pgra’zm:{bagﬁo, no
E
!

<
¢
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Cartério de Registro de Imoveis, da sucessdio da propriedade fiducidria dos bens iméveis
integrantes do patrimdnio do FUNDO.

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

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA devetd, no mesmo ato,
eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagiio do FUNDO.

Art. 29. Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidagdo judicial ou extrajudicial, correrfio por sua conta os emolumentos ¢ demais despesas
relativas a transferéricia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imoveis e direitos
integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 30 - A ADMINISTRADORA deve prestar as seguintes informag8es periddicas sobre o
FUNDO:

I — mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:

a) valor do patriménio do FUNDO, valot patrimonial das cotas ¢ a rentabilidade do periodo; e
b) valor dos investimentos do FUNDO, incluindo discriminagfio dos bens e direitos
integrantes de seu patriménio;

II — trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada trimestre, informagGes
sobre o andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos j& realizados, no caso de
FUNDO constituido com o objetivo de desenvolver empreendimento imobilidrio, até a
conclus#o ¢ entrega da construgio;

IIT - atd 60 (sessenta) dias apés o encerramento de cada semestre, relacfio das demandas
Jjudiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de cotistas ou desses contra a
administragio do FUNDQO, indicando a data de inicio e a da solug#o final, se houver;

1V- até 60 (sessenta) dias apds 0 encerramento do primeiro semestre:

a) o balancete semestral;

& b) o rglgt_ério dp a_dminis‘trado‘r, Qbservado o disposto no § 2° deste artigo; e
‘ —anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio: ) //\
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a) as demonstrag¥es financeiras
b) o relatério do administrador, observado o disposto no § 2° deste artigo; e

¢} o parecer do auditor independente.
VI - até 8 (oito) dias apds sua ocotréneia, a ata da assembleia geral ordindria.

§ 1° - A ADMINISTRADORA deverd, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na
rede mundial de computadores o regulamento do FUNDO, em sua versdio vigente e
atualizada.

§ 2° - Os relatérios previstos na alinea “b” do inciso 1V e alinea “b” do inciso V deste artigo
devem conter, no minimo;

I— descrig8io dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relagfo a cada um, os
objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, ¢ a origem dos
recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

IT- programa de investimentos para o semestre seguinte;

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

a) conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio em que se concentrarem as
operacgdes do FUNDQ, relativas ao semestre findo;

b) as perspectivas da administragfio para o semestre seguinte; e

¢) o valor de mercado dos ativos integrantes do patrimonio do FUNDO, incluindo o
percentual médio de valorizag8o ou desvalorizagfio apurado no periodo, com base na Gltima
analise técnica disponivel, especialmente realizada para esse fim, em observancia de critérios
que devem estar devidamente indicados no relatério;

IV —relagfio das obrigages contraidas no periodo;

V - rentabilidade nos dltimos 4 (quatro) semestres;

VI - o valor patrimonial da cota, por ocasific dos balangos, nos ultimos 4 (quatro) semestres

alendarioj e
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VII — a relagdio dos encargos debitados ao FUNDO em cada um dos 2 (dois) @ltimos
exercicios, especificando valor e percentual em relagdo ao patriménio liquido médio semestral
em cada exercicio.

§ 3° - A publicagdo de informagdes referidas neste artigo deve ser feita na péagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores ¢ mantida disponivel aos cotistas
em sua sede.

§ 4° - A ADMINISTRADORA devers, ainda, simultaneamente & publicagfio referida no
caput, enviar as informagdes referidas neste artigo 4 entidade administradora do mercado
organizado em que as cotas do FUNDO sejam admitidas 4 negociagfio, bem como a4 CVM,
através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores.

Art, 31. A ADMINISTRADORA deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos,
relativos a informagdes eventuais sobre 0 FUNDO:

I- edital de convocagio e outros documentos relativos a assembleias gerais extraordinarias,
no mesmo dia de sua convocagio;

II - até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordindria;

III - prospecto, material publicitario e antincios de inicio e de encerramento de oferta ptblica
de distribuigio de cotas, nos prazos estabelecidos na Instrugdio CVM n° 400/03; e

IV — fatos relevantes.

§ 1° - A divulgac8io de fatos relevantes deve ser ampla ¢ imediata, de modo a garantir aos
cotistas ¢ demais investidores acesso as informagSes que possam, direta ou indiretamente,
influir em suvas decises de adquirir ou alienar cotas do FUNDO, sendo vedado a
ADMINISTRADORA valer-se da informagio para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das cotas do FUNDO.

§ 2° - A publicaglio de informagSes referidas neste artigo deve ser feita na pagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas
em sua sede.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devers, ainda, simultaneamente & publicagfo referida no

parégrafo-anterior, enviar as-informagdes-referidas neste artigo-ao mercado organizado-em
e as cotas do FUNDO sejam admitidas & negociac8o, bem como & CVM, através do
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Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

Art. 32 - A ADMINISTRADORA devera enviar a cada cotista;

1- No prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realiza¢8o, resumo das decisGes tomadas
pela assembleia geral;

II ~ Semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do encerramento do semestre, o
extrato da conta de depésito das cotas, acompanhado do valor do patrimdnio do FUNDO no
inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da cota, e a rentabilidade apurada no periodo,
bem como de saldo e valor das cotas no inicio ¢ no final do perfodo e a movimentagio
ocorrida no mesmo intervalo, se for o ¢aso; e

I — Anualmente, até 30 de margo de cada ano, informag@es sobre a quantidade de cotas de
sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de
declaragdio de imposto de renda.

Art. 33 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio eletrdnico uma
forma de correspondéncia vélida entre a ADMINISTRADORA 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 dependerd de autorizagio
em Assembleia de Cotistas do FUNDO.

§ 2° - O correio eletrénico igualmente serd uma forma de correspondéncia vélida entre a
ADMINISTRADORA e a CVM.

DO CONSULTOR DE INVESTIMENTOS

Art. 34 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instrugdo CVM n” 472/08,
podera contratar um Consultor de Investimentos para que este preste os seguintes servigos:

I. Assessoramento 4 ADMINISTRADORA em quaisquer questdes relativas aos
investimentos ja realizados pelo FUNDO, anilise de propostas de investimentos
encaminhadas 4 ADMINISTRADORA, bem como anélise de oportunidades de alienagéio ou
locagiio de ativos imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDO, observadas as
disposig3es e restrigOes contidas neste Regulamento;

II. Planejamento e orientagio a ADMINISTRADORA na negociagio para aquisigGes de
novos Ativos-Alvo, que poderfio vir a fazer parte do patrimdnio do FUNDO;/’

132




e -
BRAZILIAN Tl dahen s Tuls bocuret)
MORTGAGES 07 ABR. 2011

L200C T e
Finance & Real Estate .
DR, JOSE A. MICHALUAY - OFIGIAL

RXV do Novambro, 281 - & And. o F; 3377.7677)

III. Recomendagiio de implementagio de benfeitorias visando a manutencfio do valor dos
ativos imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDOQ, bem como a otimizagio de sua
rentabilidade.

Paragrafo Unico — Ocorrendo a contratagiio, o Consultor de Investimentos recebera pelos seus
servigos uma remunerag3o maxima a ser definida no Contrato de Prestagfo de Servigos a ser
firmado entre as partes, remunerac8o esta devida a partir da data de sua efetiva contratagio e
debitada do FUNDO 2 titulo de encargo.

DA ASSEMBI.EIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 35 - Compete privativamente 3 Assembléia Geral deliberar sobre:

I-  DemonstragSes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

II-  Alteraggio do regulamento;

III - Destituigdo ou substitui¢io da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;
IV - Emissfo de novas cotas;

V- Fus#o, incorporagdo, ¢isdo ¢ transformagio do FUNDO;

VI - Dissolugfio e liquidagio do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII - A definigdo ou alteragfo do mercado em que as cotas sédo admitidas a negociagdo;

VIII - Apreciagio do laudo de avaliagiio de bens e direitos utilizados na integralizagio de
cotas do FUNDO,

IX- Apreciagdio do laudo de avaliagiio de bens e direitos adquiridos pelo FUNDO, em
condiges diversas das estabelecidas neste Regulamento ou em Assembléia Geral de Cotistas;

X - Eleig#io e destitui¢do de representante dos cotistas;
XI- Aumento das despesas e encargos previstos neste Regulamento;
XII — Alteragdo do prazo de duragfio do FUNDO;

XIII- Determinar & ADMINISTRADORA a adogio de medidas especificas de politica de
investimentos que néo importem em alteragfio do Regulamento do FUNDO.

XIV- Propor e deliberar alteragSes na diversificagfo do patrimdnio do FUNDO;

XV - Deliberar sobre o objeto e politica de investimentos do FUNDO em condigfes diversas
das previamente definidas; :
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Art. 36 - Compete 8 ADMINISTRADORA convocar a Assembléia Geral.

§ 1° - A Assembléia 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 convocagfio por iniciativa dos cotistas ou do seu representante serd dirigida a
ADMINISTRADORA, que deverd, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento, realizar a convocagio da assembléia geral as expensas dos requerentes, salvo se
a assembléia geral assim convocada deliberar em contrério.

§ 3° - A convocago da assembléia geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a
cada cotista, observadas as seguintes disposi¢tes:

I. A convocagdo de assembléia geral devera enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas
as matérias a serem deliberadas, nfio se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja
matérias que dependam de deliberagio da assembléia.

II. A convocagéio da assembléia geral deverd ser feita com 10 (dez) dias de antecedéncia, no
minimo, da data de sua realiza¢#o.

ITI. Da convocagdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada a
assembléia geral.

1V. O aviso de convocagio deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos
pertinentes & proposta a ser submetida & apreciagfio da assembléia.

V. A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar todas as informagdes ¢ documentos
necessarios ao exercicio informado do direito de voto, em sua pagina na rede mundial de
computadores, na data de convocagfo da assembléia, e manté-los 14 até a sua realizagéo.

presenga da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagéo.
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Art, 37. A Assembléia Geral se instalard com a presenga de qualquer niimero de cotistas.

Art. 38. A assembléia geral que deliberar sobre as demonstragdes contabeis do FUNDO,
deverd realizar-se em até 120 (cento ¢ vinte) dias apés o términe do exercicio social.

§ 1° - A assembléia geral referida no caput somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta)
dias apés estarem disponiveis aos cotistas as demonstra¢tes contdbeis auditadas relativas ao
exercicio encerrado.

§ 2° - A assembléia geral a que comparecerem todos os cotistas poderd dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior, desde que o faga por unanimidade.

Art. 39 - Todas as decisGes em Assembléia Geral deverdo ser tomadas por votos dos cotistas
que representem a maijoria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um
voto, nfo se computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses 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 Assembléia Geral.

§ 1° - Dependem da aprovagio de cotistas que representem 2/3 (dois tergos) das cotas
subscritas e integralizadas no patrimdnio do FUNDO (quorum qualificado) as deliberages
relativas &s modificagdes especificas do objeto do FUNDO e da sua politica de investimentos.

§ 2° - Dependem da aprovagfio dos cotistas que representem a metade, mais uma, das cotas
subscritas e integralizadas no patriménio do FUNDO (maioria absoluta), as deliberagSes
relativas &s seguintes matérias:

1- alteragfo deste Regulamento;
II— fuso, incorporago, ciséo ou transformagéio do FUNDO;
III — apreciag8o de laudos de avaliagio, na forma prevista neste Regulamento;

IV— deliberagiio sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre 0 FUNDO e a
ADMINISTRADORA, que dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da
agsembléia geral de cotistas.
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Art. 40 - Somente poderfio votar na Assembléia Geral os cotistas insctitos no livro Registro
de Cotistas na data da convocagéio da assembléia, ou na conta de depésito, seus representantes
legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Pardgrafo tinico — Os cotistas também poderfio votar por meio de comunicagfio escrita ou
eletrOnica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 41 - O pedido de procuragio, encaminhado pela ADMINISTRADORA mediante
correspondéncia ou aniincio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

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

H- facultar ao cotista o exercicio de voto contrério 4 proposta, por meio da mesma
procuragéo; e,

III - ser dirigido a todos os cotistas.

Art. 42 - Ndo podem votar nas assembléias gerais do FUNDO:

I- sua ADMINISTRADORA ou seu gestor;
II— os sécios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do gestor;

III- empresas ligadas & ADMINISTRADORA ou ao gestor, seus socios, dirstores e
funciondrios; e

IV — os prestadores de servigos do FUNDQ, seus sdcios, diretores e funciondrios.

Pardgrafo tnico. N&o se aplica a vedagdo prevista neste artigo quando:

I—- os tnicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos [ a [V; ou

II - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
assembléia, ou em instrumento de procuragfio que se refira especificamente 4 assembléia em
que se dara a permissio de voto.

Art. 43 - As deliberagbes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo de

consulta formalizado em carta, telegrama, correio eletrénico (e-mail) ou fac-simile dirigido
ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de
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subscri¢do ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista
€ encaminhado & ADMINISTRADORA, para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias.

§ 1° - Da consulta deverdio constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direite de voto,

§2° - Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicagio escrita ou eletronica, nos termos do
que for disciplinado na convocagio, observando-se sempre que a referida comunicagio
somente serd considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o inicio da respectiva
Assembleia Geral.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 44 - O FUNDO poderd ter | (um) ou mais representantes dos cotistas nomeados pela
Assembleia Geral, para exercer as fungles de fiscalizagio dos empreendimentos ou
investimentos do FUNDOQ, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado os
seguintes requisitos:

I. Ser cotista do FUNDO ou profissional especialmente contratado para zelar pelos interesses
do cotista;

II. N&o exercer cargo ou fungio de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, ou prestar-thes assessotia de qualquer natureza; e

III. N&o exercer cargo ou fungfo na sociedade empreendedora dos imdveis que constituam
objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

Paragrafo Unico — A assembleia que deliberar sobre a nomeagio do representante de cotistas,
deverd fixar-lhe mandato, podendo prever inclusive, hipotese de renovagio automatica do
mandato até que ocorra nova nomeagdio. Ocorrendo a vacincia por qualquer motivo, a
Assembleia Geral dos Cotistas devera ser convocada, no prazo méximo de 30 (trinta) dias,
para a escolha do novo representante.

Art. 45 - Compete ao representante dos cotistas:

I Solicitar qualquer informagio a ADMINISTRADORA, a qualquer tempo, sobre
qualquer negécio do interesse do FUNDOQ, realizado ou a realizar-se;

: A . Emitir parecer sobre os negdcios realizados pelo FUNDO, para ser apreciado pela
,-. xima Assembleia Geral de Cotistas;
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IIL Fiscalizar o cumprimento do programa financeiro e de investimentos do FUNDO;

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

V. Representar os cotistas junto 8 ADMINISTRADORA, emitindo o competente parecer de
aprovag&o sobre os negdcios que vierem a ser realizados pelo FUNDO.

Paragrafo Unico - Poderd a ADMINISTRADORA solicitar a participagdo do representante
dos cotistas em qualquer negociagio do FUNDO que venha a realizar, relativa a iméveis ou a
direitos reais sobre eles, de modo a prestar sua contribuigio na negociagéo.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 46 - O FUNDO terd escrituragiio contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

Art. 47 - As demonstrag@es financeiras do FUNDO serfio auditadas anualmente por empresa
de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderfo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do
cumprimento das disposi¢des legais e regulamentares por parte da ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contabil, serd considerado como valor patrimonial das cotas o quociente
entre o valor do patriménio liquido contébil atualizado do FUNDQ e o ntmero de cotas
emitidas.

Art. 48 O FUNDO estard sujeito &s normas de escrituragdo, elaboragfio, remessa e
publicidade de demonstrages financeiras editadas pela CVM.

DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Art. 49 - Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas que lhe serfio debitadas pela
ADMINISTRADORA:

I Remuneragdo do ADMINISTRADORA ¢ do Consultor de Investimentos, se for o
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1L Taxas, impostos, ou contribuiges federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que
recaiam ou vertham a recair sobre os bens, direitos e obrigagbes que compSem o patriménio
do FUNDO;

IIL Despesas com expediente do interesse do FUNDO, inclusive comunicagdes aos
cotistas € com a impresséo e expediglo de formuldrios e informagdes periGdicas, previstas na
regulamentagéio pertinente ou neste Regulamento;

Iv. Despesas com a distribuigfo priméria de cotas;

V. Despesas com admiss&o de cotas & negocia¢o nas bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado, se for o caso;

VL. Honordrios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do FUNDO;

VH. Comissdes, emolumentos, e quaisquer outras despesas relativas as operagdes com
ativos imobilidrios ou mobili4rios efetuadas em nome e beneficio do FUNDO;

VIII. Honordrios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos
interesses do FUNDOQ, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de condenagfio a ele
eventualmente imposta;

IX.  Os prémios de seguros, bem como quaisquer despesas relativas aos bens e direitos
integrantes do patrimdnio do FUNDO,;

X.  Valor das parcelas dos prejuizos eventualmente sofridos pelo FUNDO, que ndo sejam
cobertos por apélice de seguro e ndo decorram de dolo ou culpa da ADMINISTRADORA no
exercicio de suas atribuigGes;

XI.  As despesas de qualquer natureza inerentes & constitui¢io, fusfio, incorporagdo, cisfo
transformago ou liquidagéo do FUNDO e a realizaco de Assembleia Geral de cotistas;

XII. A taxa de custddia de titulos e valores mobilidrios do FUNDO,
XIII. Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;
XIV. Outras despesas necessarias e de interesse exclusivo do FUNDO, expressamente

previstas-neste -Regulamento-ou--autorizadas-pela~ Assembleia -Geral,~em -especial~asde
manutengdo, conservagio e reparos de bens integrantes do patrimbnio MUN?O, inclusive

as despesas de condominio ¢ manutengio dos iméveis. d )

i
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§ 1° - Correrdio por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas ndo previstas neste
artigo, bem como, especialmente, os emolumentos e demais despesas relativas & transferéncia,
a seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens imoveis e dos direitos sobre imdveis
integrantes do patriménio do FUNDO, caso venha ela a renunciar a suas fungdes, for
descredenciado pela CVM, ou entrar em processo de liquidagdo judicial ou extrajudicial.

§ 2°- A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de administragéo sejam
pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados.

§ 3° - Caso o somatdrio das parcelas a que se refere o § 2° exceda o montante total da taxa de
administragdo fixada em Regulamento, correra as expensas da ADMINISTRADORA o
pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

DO FORO
Art. 50 - Fica eleito o Foro da cidade de S#o Paulo, com expressa rentincia a qualquer outro,

por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questdes decorrentes
deste Regulamento.

Sdo Paulo, 06 de abril de 2011.

WA g

BRAZILIAN MOREEGAGES CIA. HIPOTEC[ilgA na quelidade de administradora do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM glNESP - FII

3
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1.200,00

Pagamento de Hendimentos

1,0675

- Correntistas ltad - 0,7202
- Cofrentistas de outros Bancos 28121
Transferéncia / implantagdo / alterago cadastral /
movimentagdo da conta 1,4353
Subscrigédo
- Céleulo Isento
- Boletim emitide 0,7289
- Boletim efetivado 6,4445
Emissdo de avisos / extratos / informes 0,6772

Envio de correspondéncia

Geragdo de Arquivos Eletrnicos (valor por cofista), minimo
R$ 100,00

Taxa dos Correios

0,1278

Relatérios ou fitas magnéticas que néo constam do contrato

339,5041
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE RE-RATIFICA(fAO DO INSTRUMENTO

PARTICULAR DE CONSTITUICAO E DO REGULAMENTO DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM CENESP - FII

Pelo presente Instrumento Particular de Re-Ratificagdo do Instrumento Particular de
Constituigio ¢ do Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio, a BRAZILIAN
MORTGAGES COMPANHIA HIPOTECARIA, instituigo financeira com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de So Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.374, 16° andar, inscrita
no CNPJ/MF sob n.° 62.237.367/0001-80 ("Administradora™), neste ato representada na forma
do seu Estatuto Social, nos termos da legislagfio e regulamentagfio vigentes, resolve:

I. Retificar o Instrumento Particular de Constituigfo do Fundo de Investimento Imobilidrio
BM Cenesp — FII, registrado em 07 de abril de 2011, sob n.° 1767912, no 7° Oficial de
Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa Juridica (“Instrumento de Constituigdo™),
para constar que a quantidade minima de cotas que pederd ser subscrita na Oferta
(“Aplicacfio Inicial Minima”) ¢ de 10 (dez) cotas no valor de R$ 1.000,00 (wm mil reais) ¢
néio 100 (cem) cotas no valor de R$10.000,00 (dez mil reais) como constou;

2, Alterar, em razio de exigéncias da BM&FBOVESPA nos termos do Oficio GAE
1.276/11 de 24 de maio de 2011, o inciso II do Artigo 21 do Regulamento do Fundo de
Investimento Imobiliario BM Cenesp, o qual passa a vigorar com a seguinte redagfio:

Art. 21 (..)

I - Aos detentores de cotas do Fundo, na data-base que for definida na
assembleia que aprovar a nova emissdo, fica assegurado o direito de preferéncia
na subscri¢dio de novas cotas, na proporedo do ntimero de colas que possuirem,
direito este concedido para exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez) dias;

Ratificar todos os termos e condigdes do Instrumento de Constitui¢io e do Regulamento do
Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp - F1I, nfio expressamente alterados por este
instrumento, e em razio das alteragdes ora realizadas, consolidar o Regulamento do Fundo
com a redag8o constante do Anexo I ao presente IllSEt‘Ut}}el}to,
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Este instrumento de re-ratificagiio do Instrumento de Constituigio deverd ser registrado em
Cartdrio de Registro de Titulos € Documentos da Cidade de S#o Paulo, Estado de Sdo Paulo.

S#o Paulo, 26 de maio de 2011,

’)/71\ ”\ VA\ ol

Pot: “"Por:

Cargo: g" p(./ U . (/ Calgo Mar arumt Takeda
lor-Guimar /

-ies Bidetti
\\_ﬂ

Rus XY d¢ novembro, 261 6¢ andar - 810 Pauto - 8P - Tef 13377

(@OFICIAL DE REGISTROQ DE TITULOS E DOCUMENTOS
Apresentade hoje, Protocolade ¢ Regiutrado 4m MICROFILME sob

A8,

. 3849

PRS 185

Oficial Bef JOSE ANTONIO MICHALUAT  Reglatre Civil R$ 718

S¢log ¢ Taxas rec: mdonrrqu!l TIRS 713
(A

LG LU AR L) Total pagoR$ 216,61
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM CENESP - FII
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REGULAMENTO DO ~
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM CENESP - FIT

DO FUNDO

Art. 1° -O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM CENESP - FII, designado
neste regulamento como FUNDO, ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duragfo indeterminado, regido pelo presente regulamento, a seguir referido como
Regulamento, e pelas disposi¢des legais e regulamentares que ihe forem aplicéveis.

§1° - O FUNDO ¢ administrado e representado pela BRAZILIAN MORTGAGES
COMPANHIA HIPOTECARIA, empresa com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o
Paulo, na Av. Paulista n® 1.374 - 16° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 62.237.367/0001-
80 (doravante simplesmente denominado ADMINISTRADORA), sob a supervisdo e
responsabilidade direta de seu Diretor, Sr. Rodrigo César Dias Machado, brasileiro, casado,
empresario, portador da Cédula de Identidade RG n® 805.220 e do CPE/MF n°® 385.609.091-
68, residente e domiciliado em S#o Paulo, Estado de S#o Paulo, com enderego comercial na
Avenida Paulista, n® 1.374, 16° andar.

§2° - Todas as informagSes e documentos relativos ac FUNDO que, por forga deste
Regulamento e/ou normas aplicéveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderfio se obtidos
efou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de
computadores no seguinte enderego: www.brazilianmortgages.com.br.

DO OBJETO

Art. 2° - O objeto do FUNDO & o investimento em empreendimentos imobilidrios, por meio
da aquisicio dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo™): imbveis comerciais, prontos ou em
construgdio, ou outros tipos de imoéveis onde poderfio ser desenvolvidos empreendimentos
comerciais, direitos relativos a iméveis (“Iméveis-Alvo™), com a finalidade de venda, locacfio
tipica ou atipica built to suit, arrendamento ou exploracfo do direito de superficie das
unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da
sua venda, locagdo, arrendamento e direito de superficie dessas unidades, além de outros
Ativos-Alvo elencados no artigo 16 do presente regulamento.

§ 1° - As aquisi¢Ses dos Imdveis-Alvos (itens I a VI do artigo 16) pelo FUNDO deverdo
obedecer as seguintes formalidades ¢ as demais condigdes estabelecidas neste Regulamento:
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L. Os proprietarios dos imdveis deverdo ser detentores de direitos reais sobre os seus
respectivos terrenos, acessdes e benfeitorias;

1. Os iméveis deverfio estar devidamente registrados no Cartério de Registro de Iméveis da
localidade onde estiverem localizados;

TII. Os imdveis deverdo, preferencialmente, estar localizados em grandes centros comerciais,
shopping centers, avenidas ou ruas de grande movimento de regifio metropolitana de qualquer
uma das capitais brasileiras, ou em cidade que, embora nfio possuindo a condigdo de capital,
tenha populagfo compativel com o porte do empreendimento comerciat;

IV. Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serfio objeto de
prévia avaliagiio, que observara as condigles prevalecentes no mercado para negdcios
realizados a vista, em moeda corrente nacional. O laudo de avaliagiio dos iméveis devera ser
elaborado conforme o Anexo [ da Instrugo CVM n° 472/08 e aprovado pela
ADMINISTRADORA;

V. Os iméveis poderdio ser adquiridos mediante pagamento a vista ou em parcelas, as quais,
se for o caso, poderfio ser pagas pelo FUNDO com os recursos provenientes das locagdes dos
respectivos imoveis,

§ 2° - As aquisi¢tes dos demais Ativos-Alvo que podem compor o patriménio do FUNDO
(itens VIl a XII do artigo 16) deverfio observar os seguintes critérios:

I. Em relagiio as LHs ¢ LClIs, tais titulos dever#o ter sido emitidos em total conformidade
com a legislagdo e com as normas do Conselhe Monetéario Nacional ¢ do Banco Central do
Brasil;

II. Em relagfio aos CRIs, tais titulos deverfio ter sido emitidos em total conformidade com a
legislagfio e regutamentagfo vigentes, ¢ deverfio contar com regime fiduciario;

III. As cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio deverfio pertencer a fundos de
investimento imobilidrios devidamente constituidos, em funcionamento, e devidamente
sujeitos as nowmas emanadas pela Comisso de Valores Mobilidrios - CVM, (doravante
simplesmente denominada CVM).

§ 3° - Os recursos das emissdes de cotas do FUNDO serfio destinados & aquisicdo de Ativos-
Alvo, observadas as condigBes estabelecidas neste Regulamento, assim como a arcar com
despesas relativas & aquisigfo dos Ativos-Alvo.
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§ 4° - Por ocasifio da 1° (primeira) emissfo de cotas do FUNDO, os recursos captados seréio
destinados a aquisigio da fragfio correspondente a 23,8% do CENESP (Centro Empresarial de
S#o Paulo), situado na Capital do Estado de S#o Paulo, na Rua Maria Coelho de Aguiar, n°
2135, composto das unidades comerciais: 1° andar e respectivas vagas de garagem, localizado
no Bloco A; 3°, 4°, 5°, 6°, 7° e 8° andares e respectivas vagas de garagem, localizados no
Bloco Bj 1°, 2°, 4°, 5°, 6° ¢ 7° andares e respectivas vagas de garagem, localizados no Bloco
D; 5° andar e respectivas vagas de garagem localizado no Bloco E; 3° ¢ 4° andares e
respectivas vagas de garagem localizados no Bloco F, todos de propriedade do Fundo de
Investimento Imobilidrio Brazilian Capital Real Estate Fund 1.

§ 5° - Na 17 (primeira) emissfio de cotas do FUNDO n#o sera admitida a subscrigfio parcial
das cotas da emisso representativa do patrimdnio do FUNDO.

§ 6° - Se, por ocasifio da aquisi¢fo de Ativos-Alvo forem necessarios recursos financeiros
adicionais aos entdio disponiveis para a compra, o FUNDO deverd, tempestivamente,
observado o disposto neste Regulamento e na legislagfio em vigor, em especial no que diz
respeito a necessidade de aprovagio em Assembleia Geral ¢ autorizagio da CVM, emitir
novas cotas no montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serfio aplicados, sob a gestdo da ADMINISTRADORA,
segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma
remuneragiio para o investimento realizado. A administragio do FUNDO se processard em
atendimento aos seus objetivos, nos termos do attigo 2° retro, observando a seguinte politica
de investimentos:

I. O FUNDO tera por politica basica realizar investimentos imobilidrios de fongo prazo,
objetivando, fundamentalmente: (i) auferir receitas por meio de venda, locagdio, arrendamento
ou exploragfio do direito de superficic dos iméveis integrantes do seu pattiménio imobiliario,
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; (i) auferir
rendimentos advindos dos demais ativos que constain no attigo 16 deste regulamento;

1. Além do Imo6vel-Alvo a ser adquirido por ocasifio da primeira emissfio de cotas, o
FUNDO devera adquirir, com os recursos das integralizagdes das cotas objeto de novas
emissdes, outros Ativos-Alvo para integrar seu patrimdnio, desde que observados os critérios
constantes deste Regulamento;
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III. O FUNDO poderd manter as locag@es existentes nos Imoveis-Alvos incorporados ao seu
patriménio, sendo admitida a sublocagfo a terceiros, incluindo a qualquer um dos cotistas do
FUNDQO, e, em caso de vacdncia, locd-los a terceiros, nas condigBes praticadas pelo mercado
aépoca;

Art. 4° - O FUNDO poderd alienar os ativos integrantes do seu patrimbnio a qualquer um dos
seus cotistas ou a terceiros interessados, observando-se o disposto neste Regulamento;

Art. 5° - O FUNDO poderd participar subsidiariamente de operagSes de securitizagfio
gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operagdes dessa natureza, ou
mesmo através de cessfio de direitos e/ou créditos de locago, venda ou direito de superficie
de imdveis integrantes de seu patrimdnio a empresas secutitizadoras de recebiveis
imobiliarios, na forma da legisla¢do pertinente;

Arf. 6° - A ADMINISTRADORA poderd submeter 4 aprovagiio da Assembleia Geral de
Cotistas a possibilidade de alterar o vencimento das séries ainda nflo integralizadas, se for o
caso, antecipando, adiando ou cancelando a programagfo estabelecida para a integralizaggo de
cotas emitidas, sempre que entender que tal medida seja de interesse dos cotistas;

Art. 7° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nfio estejam
aplicadas em Ativos-Alvae, nos termos deste Regulamento, serfio aplicadas em titulos de renda
fixa, pablicos ou privados, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite
fixado na Instrugiio CVM n® 472/08. Excepcionalmente, por ocasifo da primeira emisséo de
cotas, a totalidade dos recursos captados, enquanto ndo destinada a aquisigfio de Ativos-Alvo,
deverd ser depositada, em nome do FUNDO, em institui¢o bancaria autorizada a receber
depésitos, € permanecer aplicada em fundos de investimento ou titulos de renda fixa, ptblicos
ou privados, até que seja encerrado o perfodo de captagio.

Axt. 8° - Os resgates de recursos da aplicagfio de renda fixa sé serfio permitidos para os
seguintes eventos:

a) pagamento de taxa de administragio do FUNDO;

b) pagamento de encargos e despesas do FUNDO, inclusive valor referente ao prego, as
despesas, tributos e encargos decorrentes da aquisigdo, venda, locagfio, arrendamento,
manutengfio administragio ¢ avaliagio dos iméveis que componham seu patrimoOnio;

¢) investimentos em novos Ativos-Alvo e,

d) distribuigfio mensal de rendimentos aos investidores.
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Art, 9° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderfio ser alterados por
deliberagfio da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

Art. 10 - Os riscos envolvidos na aquisi¢do dos Ativos-Alvo sdo aqueles explicitados
detalhadamente no prospecto da oferta piblica a ser realizada por ocasidio da emissdo e
distribuigfio de cotas e deverdio levar em conta, dentre outros, os seguintes aspectos:

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

b) Risco relacionado 4 liquidez dos Atives-Alvo;

¢} Riscos relativos  rentabilidade do investimento, considerado o potencial de geragfio de
ganhos dos Ativos- Alvo a serem incorporados ao patrimdnio do FUNDO,

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

g) Riscos relativos a aquisigio dos Ativos-Alvo decorrentes do processo de transferéncia da
propriedade.

DA ADMINISTRACAO

Art, 11 - A administragio do FUNDO compreende o conjunto de servigos relacionados direta
ou indiretamente ao funcionamento e & manutencfio do FUNDO, que podem ser prestados
pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros por ele contratados, por escrito, em
nome do FUNDO.

Art. 12 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servigos, seja
prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

I — manutengfio de departamento técnico habilitado a prestar servigos de andlise e
acompanhamento de projetos imobilidrios;

IT- atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titdlos e valores mobilidrios;
I — escrituragfio de cotas;

IV — custddia de ativos financeiros;
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V — auditoria independente; e

VI - gestéo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor designado, a
ADMINISTRADORA poderd, em neme do FUNDO, contratar junto a terceiros
devidamente habilitados a prestagio dos servigos indicados neste artigo.

§ 2° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragfio dos imoveis, a
responsabilidade pela gestdio dos ativos imobilidrios do FUNDQ compete exclusivamente &
ADMINISTRADORA, que deterd a propriedade fiducidria dos bens do FUNDO.

§ 3° - E dispensada a contratagiio do servigo de custédia para os ativos financeiros que
representem até 5% do patrimdnio lquido do FUNDO, desde que tais ativos estejam
admitidos 4 negociagfo em bolsa de valores ou mercado de balcfio organizado ou registrados
em sistema de registro ou de liquidagfio financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou
pela CVM.

§ 4° - Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos mencionados nos incisos IV e
V serfio considerados despesas do FUNDQ; os custos com a contratago de terceiros para os
servicos mencionados nos incisos I, I, TII e¢ VI devem ser arcados pela
ADMINISTRADORA do FUNDO.

Art. 13 - Compete 8 ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento:

[— realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do
FUNDO;

1T - exercer todos os direitos inerentes 4 propriedade dos bens e direitos integrantes do
patriménio do FUNDQ, inclusive o de agdes, recursos e excegdes;

II1 - abrir e movimentar contas bancérias;

IV — adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;

V- ftransigir;

VI— representar o FUNDO em juizo e fora dele; e

VII - solicitar, se for o caso, a admissdo 4 negociagio em mercado organizado das cotas do
FUNDO.
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Art.14 - Para o exercicio de suas atribui¢des a ADMINISTRADORA podera contratar, as
expensas do FUNDO, os seguintes servigos facultativos, que podem ser prestados pela
propria ADMINISTRADORA ou por terceiros:

1. distribuigdo de cotas;

II. consultoria especializada, envolvendo a andlise, selegfio e avaliagfio dos Ativos-alvos
para integrarem a carteira do FUNDO; e

HI. empresa especializada para administragfio predial ¢ de condominio, que coordenard
servigos de gerenciamento predial, seguranga, conservagfio, limpeza e manutengfio das 4reas
de uso comum e garagens, ben como para o gerenciamento das locagSes ou arrendamento dos
Iméveis, a exploragfio do direito de superficie e a comercializagfio dos respectivos Iméveis.

Art, 15 - A ADMINISTRADORA tem amplos podetes para gerir o pattimdnio do FUNDO,
inclusive abrir ¢ movimentar contas bancdrias, adquirir, alienar, locar, arrendar, e exercer
todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patrimdnio do FUNDO, podendo
transigir e praticar todos os atos necessdrios & administragio do FUNDO, observadas as
limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagio em vigor e demais disposices

aplicdveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sfo outorgados &8 ADMINISTRADORA pelos
cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura
aposta pelo cotista no boletim de subserigdo.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deverd empregar no exercicio de suas fungSes o
cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administragfio de
seus préprios negdcios, devendo, ainda, servir com lealdade aoc FUNDO e manter teserva
sobre seus negdcios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA poderd praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros
necessarios & consecugio dos objetivos do FUNDO:

I.  Vender, permutar ou de qualquer oufra forma alienar, no todo ou em parte, imovel
integrante do patriménio do FUNDO de acordo com a politica de investimentos prevista neste
Regulamento; e

II.  Adquirir outros Ativos-Alvo para integrar seu patrimdnio, desde que observados os
critérios constantes deste Regulamento,
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Art. 16 - Poderfio constar do pattimonio do FUNDO os seguintes “Ativos-Alvo”;

L Prédios e im6veis em geral destinados 4 atividade comereial;
II.  Lojas;

III.  Salas comerciais;

IV, Terrenos;

V. Vagas de garagem;

VI. Direitos sobre iméveis;

VII. Letras Hipotecarias (LHs);

VII. Letras de Crédito Imobiliario (LCls);

IX. Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs);

X.  Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario;

XI.  AgBes ou cotas de Sociedades cujo Uinico propésito se enquadre entre as atividades
permitidas aos Funridos de Investimento Imobilidrio; e

XIL Cotas de fundos de aplicagfio financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, ptblicos ou privados, adquiridos com a patcela do patriménio do FUNDO que,
temporariamente, ndo estiver aplicada nos Ativos-Alvo, conforme estabelecido na legislagéo
aplicavel em vigor.

Paragrafo Unico - Ao término da subscrigio e integralizagdo da primeira emissfio, o
patriménio serd aquele resultante das integralizages das cotas ¢ das reaplicacBes do capital ¢
eventuais resultados néio distribuidos na forma deste Regulamento.

DAS COTAS

Art. 17 - As cotas do FUNDO correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio ¢ terfio a
forma nominativa e escritural,

§1°~ O FUNDO manterd contrato com o Itat Corretora de Valores S.A., instituigiio
depositaria devidamente credenciada pela CVM para a prestagdo de servigos de escrituragio
de cotas, que emitira extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das
cotas e a qualidade de cotista do FUNDO.
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§2°- A ADMINISTRADORA podera determinar a suspenséio do servigo de transferéncia
de cotas em até, no méximo, 3 (trés) dias tteis antes da data de realizagfio de Assembleia
Geral, com o objetivo de facilitar o controle de votantes na mesma. O prazo de suspensfio do
servigo de cessfio e transferéncia de cotas, se houver, serd comunicado aos cotistas no edital
de convocagiio da Assembleia Geral.

§3°- A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§4°- De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668/93, o cotista no poderd
requerer o resgate de suas cotas.

§ 5° - Depois de as cotas estarem integralizadas e apés o FUNDO estar devidamente
constituido € em funcionamento, os titulares das cotas poderfio negocia-las secundariamente
em Mercado de Balcdo Organizado administtado pela BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de
Valores, Mercadorias e Futuros

§ 6° - O titular de cotas do FUNDO:

I—- Nio podera exercer qualquer direito real sobre os iméveis ¢ demais ativos integrantes do
patriménio do FUNDO; e

I — Nao responde pessoalmente pot qualquer obrigagdio legal ou contratual, relativa aos
iméveis e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da ADMINISTRADORA,
salvo quanto & obrigagfio de pagamento das cotas que subscrever.

DA EMISSAQ DE COTAS PARA CONSTITUICAQ DO FUNDQ

Art. 18 - A ADMINISTRADORA, com vistas & constituigio do FUNDO, emitird, para
oferta publica, o total de 1.958.330 (um milhfo novecentos e cinquenta ¢ oito mil trezentas e
trinta) Cotas da 1* emissfo, no valor de R$ 100,00 (cein reais) cada, no montante de R$
195.833.000,00 (cento € noventa e cinco milhdes oitocentos e trinta e trés mil reais), divididas
em 3 (frés) séries, sendo que a primeira série terd 981.124 (novecentas ¢ oitenta e uma mil
cento e vinte ¢ quatra) Cotas, no valor de R$ 98.112.400,00 (noventa ¢ oito milhdes cento e
doze mil e quatrocentos reais), a segunda série terd 600.000 (seiscentas mil) cotas, no valor de
R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), e a terceira série terd 377.206 (trezentas e
setenta e sefe mil duzentos e seis) Cotas, no valor de R$ 37.720.600,00 (trinta e sete milhdes
setecentos ¢ vinte mil e seiscentos reais).

§ 1° - As cotas deverfio ser integralizadas da seguinte forma: (i) as cotas da primeira série
deverfio ser integralizadas com imdveis ou fragfo ideal de imoveis que atendam ao objeto de
investimento do FUNDO, conforme disposto no art. 2° do Regulamento, en
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determinada no instrumento de Compromisso de Integralizagfo irrevogavel e irrefrativel a ser
firmado pelo subscritor, tendo por objeto a fragdo ideal de até 69,36 % do total das cotas
emitidas, j4 contemplando, inclusive, a fragfo ideal correspondente a eventual subscricfo e
integralizagfo da terceira série em bens imoveis, do imovel denominado CENESP (Centro
Empresarial de Sdo Paulo), situado na Capital do Estado de Séo Paulo, na Rua Maria Coelho
de Aguiar, n® 215, composto das unidades comerciais: 1° andar e respectivas vagas de
garagem, localizado no Bloco A; 3°, 4°, 5°, 6°, 7° e 8° andares e respectivas vagas de garagem,
localizados no Bloco B; 1°, 2°, 4° 5° 6° ¢ 7° andares e respectivas vagas de garagem,
localizados no Bloco D; 5° andar e respectivas vagas de garagem localizado no Bloco E; 3° e
4° andares e respectivas vagas de garagem localizados no Bloco F (“Imovel™), todos de
propriedade do Fundo de Investimento Imobilidrio Brazilian Capital Real Estate Fund I; (ii)
as cotas da segunda série deverfio ser integralizadas, a vista, no ato da subscrigio, em moeda
corrente nacional; (iii) as cotas da ferceira série deverfio ser integralizadas, & vista, no ato da
subscrigdio, em moeda corrente nacional e/ou com imoéveis que atendam ao objeto de
investimento do FUNDO, conforme disposto no art. 2° do Regulamento, devendo ser
obsetvado ¢ cumprimento ao disposto no Comproiisso de Integralizagfio mencienado acima,
especialmente com relagfio ao prazo de integralizagfio das Cotas, se for o caso.

§ 2° - Caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da 1" emissdo, o FUNDO ndo sera
constituido ¢ a emissfio serd cancelada, ficando a instituigho financeira, responsavel pelo
recebimento dos valores e/ou iméveis integralizados pelos cotistas, obrigada a ratear entre os
subscritores que tiverem integralizado suas cotas em moeda corrente, na proporgdo das cotas
subscritas e integralizadas da emissfo, os recursos financeiros captados peto FUNDO e, se for o
caso, os rendimentos Hquidos auferidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa realizadas no
petfodo, sendo certo que nfio serfio restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o
pagamento de tributos incidentes sobre a aplicagfio financeira, os quais serfio arcados pelos
investideres na proporciio dos valores subscritos e integralizados. Nesse caso, ficard rescindido
de pleno direito, sem qualquer penalidade, o Compromisso de Integralizagfio mencionado no
parégrafo anterior.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 19 - As ofertas ptblicas de cotas do FUNDO se darfio através de instituigGes integrantes
do sistema de distribuico do mercado de valores mobilidrios, nas condiges especificadas em
ata de Assembleia Geral de Cotistas e no boletim de subscri¢go, e dependerfio, se for o caso,
de prévio registro na CVM, em conformidade com o disposto na Instrugdo CVM n° 400, de
29 de dezembro de 2003 (“Instrugiio CVM n° 400/03"), respeitadas, ainda, as di
deste Regulamento.

10
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§ 1° - No ato de subscrigdo das cotas o subscritor assinard o boletim de subscrigfio, que serd
autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituigio autorizada a processar a
subscrigfio e integralizagdo das cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscrigdo poderfio ser apresentados as instituigSes integrantes do
sistema de distribuigdo participantes da oferta ptiblica de cotas do FUNDO.

§ 3° - De acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugfio CVM n° 400/03, o prazo maximo
pata a subscrigfo de todas as cotas da primeira emisséio ¢ de 6 (scis) meses a contar da data da
publicagiio do Antincio de Inicio de Distribuigao.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO, estar4 disponivel ao investidor o
exemplar deste Regulamento ¢ do Prospecto de langamento de cotas do FUNDO, além de
documento disctiminando as despesas que tenha que arcar com a subscrigho e distribuigo,
devendo o subscritor declarar estar ciente:

I. Das disposigBes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao objeto e
a politica de investimento do FUNDO, ¢

IL. Dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos no Prospecto de
langamento de cotas do FUNDO.

§ 5° - O FUNDO poder deixar de observar alguns dos dispositivos previstos no presente
artigo, tal como o praze mencionado no pardgrafo 3° e a apresentago do prospecto citado no
parigrafo 4°, caso venha a realizar oferta publica de emissfio de cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou
ainda, da dispensa automética do registro, previstos nos artigos 4° e 5° da Instrugio CVM n°
400, de 29 de dezembro de 2003, que dispde sobre as ofertas puiblicas de valores mobilidrios.

§ 6° - As cotas subscritas farfio jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem
emitidas, calculados “pro rata temporis” somente no que se refere a distribuigfo de
rendimentos do més em que forem integralizadas, participando integralmente dos rendimentos
dos meses subseqlientes.

Art. 20 — Néo ha restriges quanto ao limite de subscrigéio ou aquisigiio de cotas do FUNDO
por um Unico cotista.

§ 1°- Nio obstante ao disposto no capui deste artigo, fica ressalvado que:

das cotas
direito ao

1 — A propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das cotas que garantam a fal cotista

"
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recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo FUNDO, por determinados cotistas resultard em impactos tributarios para os mesmos em
fungdio da perda da isen¢io no pagamento do IR sobre os rendimentos e ganhos de capital
auferidos pelos cotistas na alienagfio ou resgate das cotas, conforme disposto na legislagio
tributaria em vigor;

II - A propriedade de percentual superior a 25% (vinte ¢ cinco por cento) da totalidade das
cotas emitidas pelo FUNDO, por incorporador, consirutor ou socio de empreendimentos
imobilidrios investidos pelo FUNDO, individualmente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, resultard em impactos fributdrios para o FUNDO decorrentes da mudanga de
tratamento fiscal, uma vez que o FUNDOQ passard a sujeitar-se a tributagfio aplicavel as
pessoas juridicas, conforme disposto na legislagio em vigor.

§ 2° - A ADMINISTRADORA nfio serd responsivel pelos impactos mencionados nos

incisos I e II do paragrafo 1° deste artigo, e/ou decorrentes de alteragfio na legislagio tributaria
aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOLS DE COTAS

Art. 21 - Por proposta da ADMINISTRADORA, o FUNDO poderd, encerrado o processo de
distribuigfio da primeira emisséo de cotas, realizar novas emisstes mediante prévia aprovago
da Assembleia Geral de Cotistas e depois de obtida a autorizagio da CVM. A deliberagfio da
emissdo de novas cotas deverd dispor sobre as caracteristicas da emissfio, as condigdes de
subscti¢iio das cotas ¢ a destinagfio dos recursos provenientes da integralizagfio, observado
que:

I. O valor de cada nova cota deverd ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas ¢
fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo
quociente entre o valor do patrimdnio liquido contdbil atualizado do FUNDO e o numero de
cotas j4 emitidas e (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou ainda, (iii) o valor de
mercado das cotas ja emitidas;

II.  Aos detentores de cotas do Fundo, na data-base que for definida na assembleia que
aprovar a nova emissio, fica assegurado o direito de preferéncia na subserigfio de novas cotas,
na proporgfio do nimero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por
prazo nio inferior a 10 (dez) dias;

NII.  Nanova emissio, os cotistas poderdio ceder seu direito de preferéncia entre
cotistas ou a terceiros, caso os cotistas declinem do seu direito de preferéncia n

~,

referidas cotas; | .

12
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IV.  As cotas objeto da nova emissfio assegurarfo a seus titulares direitos idénticos aos das
cotas j4 existentes;

V.  Deacordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as cotas da
nova emissfo poderfio ser integralizadas, no ato da subscrigfio, em moeda corrente nacional
e/ou em bens imdveis ou direitos reais sobre eles, observado o previsto na Instrugo CVM n°
472/08, o objeto ¢ a politica de investimentos do FUNDO;

VI. A integralizagdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagio
elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo I da Instrugiio CVM n°® 472/08, ¢
aprovado pela assembl¢ia de cotistas.

VIL A ADMINISTRADORA devera tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes
de diligéncia para assegurar que as informag@es constantes do laudo de avaliagfio sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, respondendo pela omiss8o nesse seu dever, e
exigir que o avaliador apresente declaragio de que ndo possui conflito de interesses que lhe
diminua a independéncia necesséria ao desempenho de suas fungdes.

VHI. A integralizagfio 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°e 2°da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

IX. £ admitido que, nas novas emissdes destinadas a oferta piblica, a deliberagtio da
Assembléia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissfo que poderd ser
cancelada, caso nfio seja subscrita a totalidade das cotas da nova emissfio no prazo maximo de 6
(seis) meses a contar da data de publicagfio do antincio de inicio de distribui¢fo. Dessa forma,
devera ser especificada na ata a quantidade minima de cotas ou o montante minimo de recursos
para os quais serd vélida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposi¢es contidas nos
artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400/03.

X. A integralizagio das cotas de nova emissfio poderd ser 4 vista ou em prazo
determinado no boletim de subscrigiio 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 a ADMINISTRADORA do FUNDO fizer chamadas de capital,
de acordo com prazos, processos decisérios e demais procedimentos estabelecidos no respectivo
compromisso de investimento e no Regulametito.

X1, N#o podera ser iniciada nova distribuigfo de cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribuigfio anterior.

3
i

157



BRAZILIAN

L . P Oliclal do Rog.do Thats
MORTGAGES ® Civi s Pesso Surcien o5 Gumi
Finance & Real Estate 2 6 MAIU 20"

DR. JOSE A. MICHALUAT . OFIC
R XV do Navembeo, 251- S°d. . F.2 3377 7}5%

DA TAXA DE INGRESSO
Art, 22 - Néo serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado primdrio.

DA POLITICA DE EXPLORACAQ DOS IMOVEIS

Art. 23 — Os direitos e obrigagBes advindos dos confratos de locagfio dos iméveis que vierem
a ser adquiridos pelo FUNDQ serdio automaticamente assumidos pelo mesmo, quando da
transferéncia dos iméveis ao seu patrimdnio, nos termos deste Regulamento.

§ 1° - De acordo com os contratos de locagfio, caberd aos locatdrios arcar com todos os
impostos, taxas e contribuigBes que incidam ou venham a incidir sobre os iméveis locados,
tais como despesas ordindrias de condominio, se for o caso, de consumo de agua, esgoto, luz,
gés, etc., bem como com o prémio de seguro contra incéndio, raio ¢ explosfio a ser contratado,
que deverfio ser pagos nas épocas préprias e as repartigSes competentes, obrigando-se, ainda,
os locatarios, a atender todas as exigéncias dos poderes piblicos relativamente aos imdveis
objetos do FUNDO, bem como com relago as benfeitorias ou acessdes que nele forem
realizadas, respondendo em qualquer caso pelas sangdes impostas.

§ 2° - Quando houver Consultor de Investimentos contratado para gestdio dos iméveis do
TUNDO, a comercializagfio serd baseada em parecer técnico a ser elaborado pelo Consultor
de Investimentos. O parecer devera estabelecer com clareza os critérios a serem observados
nas aquisi¢des de imodveis a serem incorporados ao patriménio do FUNDO, mencionando a
fundamentagfio econémica de cada operagfio de compra, locagho, arrendamento ou venda do
imovel em questdio, observado o objeto e a politica de investimentos estabelecidos no
Regulamento.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAQ DE RESULTADOS

Art, 24 - A Assembleia Geral Ordindria de Cotistas a ser realizada anualmente até 4 (quatro)
meses apods o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo 32 do presente
Regulamento deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio
social findo.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados auferidos, apurados 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 perfodo serd distribuido aos cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo) dia 4til do
més subseqliente ao recebimento da receita, a titulo de antecipagfio dos resultadgs a serem
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der a Assembleia Geral de Cotistas, com base em proposta e justificativa apresentada pela
ADMINISTRADORA.

§ 2° - 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 aplicag@es financeiras, deduzidos os valores i) de prestagfio devida pelo FUNDO,
relativa ao pagamento de Ativos-Alvo adquirido, se for o caso, ii) da Reserva de Contingéncia
a seguir definida, e iii) das demais despesas previstas neste Regulamento para a manutengfio
do FUNDO, ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasifio da emissfio das cotas, tudo
em conformidade com o disposto na Instrugio CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,

§ 3° - Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) ativos integrantes do patrimdnio do
FUNDO, se houver, poderd ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia™). Os recursos da Reserva de Contingéncia serfio aplicados em cotas de fundos
de aplicagfio financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os
rendimentos decorrentes desta aplicag8o capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia,

§ 4° - O valor da Reserva de Contingéneia sera correspondente a 1% (um por cento) do total
dos ativos do FUNDO. Para sua constituigdo ou reposi¢do, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, serd procedida a retengfio de até 5% (cinco por cento) do
rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto,

§ 5° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma
a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art, 25 - Constituem obrigagSes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

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

II. Providenciar a averbacfio, junto aos Cartorios de Registro de Iméveis competentes, das
restrigdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8,668, de 25 de junho de 1.993, fazendo constar nas
matriculas dos bens iméveis iategrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos
imobilidrios: a) nfio integrtam o ativo do ADMINISTRADOR; b) n#io respondem direta ou
indiretamente por qualquer obrigagdo do ADMINISTRADOR; c) ndo compdem a lista de
bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de liquidagéo judicial ou extpajdicial; d}
nfio podem ser dados em garantia de débito de operagio do ADMINISTRAD@R; e) nfio sfo
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passiveis de execugfio por quaisquer credores do ADMINISTRADOR, por mais
privilegiados que possam ser; f) nflo podem ser objeto de constituig3o de 6nus reais.

III, Manter, as suas expensas, atualizados ¢ em perfeita ordemn: a) os registros dos cotistas e de
transferéncia de cotas; b) os livros de presenga ¢ de atas das Assembleias Gerais; ¢) a
documentagdio relativa aos iméveis ¢ as operagdes do FUNDO; d) os registros contdbeis
referentes &s operagdes e ao patrimdnio do FUNDO; ¢) o arquivo dos pareceres e relatérios
do auditor independente e, quando for o caso, dos profissionais ou empresas contratados nos
termos deste Regulamento.

IV. celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagfes necessérias A execugfo da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimdnio ¢ as atividades do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;
V1. Agir sempre no tnico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéneia exigida pelas circunstdncias ¢ praticando todos os atos necessarios a

assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

VII. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuigdo de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO

VI1II. Manter custodiados em instituig8o prestadora de servigos de custédia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

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

X. Zelar para que a violagdio do disposto no inciso anterior nfio possa ocotrer através de
subordinados ou terceiros de sua confianga,

XI. Manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

XII.  Observar as disposigdes constantes do regulamento e do prospecto, bem como as
deliberagdes da assembleia geral; ¢

XHI. Controlar ¢ supervisionar as atividades inerentes a gestio dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servigos prestados por ferceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade.
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XIV. No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagéo referida no inciso 11 até o término do procedimento;

§ 1°- O FUNDO, em regra, nido participard das assembléias de detentores de titulos
integrantes da carteira do FUNDO que contemplem diteito de voto ou das assembléias das
sociedades nas quais detenha participagio ou de condominios de iméveis integrantes do seu

pattiménio.

§ 2°- Néio obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA acompanhara todas as pautas
das referidas assembléias gerais e, caso considere, em fungio da politica de investimento do
FUNDO, relevante o tema a ser discutido e votado, a ADMINISTRADORA, em nome do
FUNDO, podera compatecer ¢ exercer o direito de voto.

§ 3°- A ADMINISTRADORA podera delegar a terceiros, tais como o consultor de
investimentos do FUNDO, se houver, o podet de voto referido no pardgrafo anterior,

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - I3 vedado 3 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como gestor do
patriménio do FUNDO ¢ utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

1. Receber depésito em sua conta corrente;

. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

[I. Contrair ou efetuar empréstimo;

1IV. Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo FUNDQO;

V. Aplicar, no exteriot, 0S recursos captados no pais;
V1. Aplicar recursos na aquisigio de cotas do proprio FUNDO;
VI Vender & prestagfio cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissfio em séries e

integralizagfio via chamada de capital;
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VII. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. Realizar quaisquer operagSes que possam configurar conflito de interesses entre o
FUNDO e a ADMINISTRADORA, ou entre o FUNDO e o empreendedor.

X. Constituir 6nus reais sobre os Ativos integrantes do pattimonio do FUNDO;

XI. Realizar operagSes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nfio previstas na
Instrugdo CVM no 472/08;

XII. Realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercades organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuigdes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de deb&ntures em agles, de exercicio de bonus de
subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizago;

XIII Realizar operagles com derivativos, exceto quando fais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de prote¢fio patrimonial e desde que a exposigfio seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio lquido do FUNDO;

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedag8io prevista no inciso X nfo impede a aquisigfio, pela ADMINISTRADORA,
de imo6veis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso
no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO poderda 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 CYM ou usa-los para prestar garantias de operagGes préprias.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art, 27 - A ADMINISTRADORA receberd por seus servigos uma taxa de administragfio
composta de: (a) valor equivalente a 0,30% (trinta décimos por cento) a razdo de 1/12 avos,
calculada sobre o valor total dos ativos que integrarem o patrimbnio do FUNDO no ltimo
dia atil do més imediatamente anterior ao més de seu pagamento e que deverd ser pago
diretamente a ADMINISTRADORA, observado o valor minimo mensal de R$ 30.000,00
(trinta mil reais), atualizado anualmente pela variagiio do IGP-M (fndice Geral de Pregos de
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referente aos servigos de escrituragfio das cotas do FUNDO, incluido na remuneragiio da
ADMINISTRADORA e a ser pago a terceiros, nos termos dos artigos 14 e 49, §2°, deste
Regulamento, cujo montante mensal serd calculado com base na tabela de referénoia
constante do Anexo ! deste regulamento, aplicada pelo prestador de servigo.

§ 1° - A taxa de administragio ser calculada mensalmente por perfodo vencido, ¢ quitada até
0 5° (quinto) dia 0til do més subsequente a0 més em que os servigos forem prestados.

§ 2°- O valor integrante da taxa de administraglo cotrespondente  escrituragfio das cotas do
FUNDO desctito na letra (b} do caput da presente, poderd variar em fungdo da movimentagdo
de cotas ¢ quantidade de cotistas que o FUNDO tiver, sendo que nesta hipotese, o valor da
taxa de administraciio sera majorado em imediata ¢ igual proporgfio 4 variagdo comprovada
da taxa de escrituragfo.

DA SUBSTITUICAQ DA ADMINISTRADORA

Art, 28 - A ADMINISTRADORA serd substituida nos casos de sua destituigdo pela
Assembleia Geral, de sua renincia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na
Instrugdio CVM n® 472/08, assim como na hipotese de sua dissolugdio, liquidagdo extrajudicial
ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipdteses de remincja ou de descredenciamento pela CVM, ficard a
ADMINISTRADORA obrigada a:

1. Convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou defiberar sobre a
liquidagiio do FUNDO, a qual deverd ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que
apOs sua rentincia; e

II Permanccer no exercicio de suas funglies até ser comprovado o protocolo perante a
Comissio de Valores Mobiliarios, da ata de assembleia geral de cotistas que deliberar a
substituicio do administrador juntamente com o regulamento do Fundo, devidamente
registrado em Cartério de Titulo ¢ Documentos, o que € considerado, pela CVM, como ato
formal valido, para fins de cumprimento da previsio contida no paragrafo 1°, inciso 1I do
Atrtigo 37 da Instrugiio CVM n® 472/08, em consondncia com a previsdo contida no artigo 11
da Lei 8.668/93.

§ 2° - £ facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas

emitidas, a convocagio da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA ndo convoque a

assembleia de que trata o § 1°, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias contados da rentincia y
- /

e
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§ 3° - No caso de liquidagio extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convecar a assembleia geral, no prazo de 5 (cinco) dias tteis, contados da data de publicag#o,
no Diério Oficial da Unifio, do ato que decretar a liquidagfo extrajudicial, a fim de deliberar
sobre a eleicfio de novo administrador e a liquidagfio ou néo do FUNDO.

§ 4°- Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios & gestfio regular do patriménio do
FUNDO, até ser procedida a averbagfio referida no § 1°, inciso IL

§ 5° - Aplica-se o disposto no §1°, inciso II, mesmo quando a assembleia geral deliberar a
liquidagdo do FUNDO em consequéneia da renuncia, da destituigiio ou da liquidagfo
extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo & assembleia geral, nestes casos, eleger
novo administrador para processar a liquidagio do FUNDO.

§ 6° - Se a assembleia de cotistas nfo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
{iteis contados da publicagio no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidagio extrajudicial, o
Banco Central do Brasil nomeard uma instituigfio para processar a liquidagéio do FUNDO.

§ 7° - Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeigfo ao regime de liquidacéo
judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo administrador,
devidamente aprovada ¢ registrada na CVM, constitui documento hébil para averbagéo, no
Cartério de Registro de Iméveis, da sucessio da propriedade fiducidria dos bens imdveis
integrantes do patrimdnio do FUNDO.

§ 8° - A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imé6vel integrante de patriménio de FII
néio constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA deverd, no mesmo ato,
eleger seu substituto ou defiberar quanto 4 liquidagio do FUNDO.

Art. 29. Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas funges ou entre em processo de
liquidagfio judicial ou extrajudicial, correrfio por sua conta os emolumentos ¢ demais despesas
relativas & transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciria dos bens iméveis e direitos
integrantes do patrimdnio do FUNDO,

DA DIVULGACAQ DE INFORMACOLS

Art. 30 - A ADMINISTRADORA deve prestar as seguintes infogmagdes periédigas sobre o
FUNDO: P /
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1 mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:

a) valor do patrimdnio do FUNDO, valor patrimonial das cotas ¢ a rentabilidade do periodo; e
b) valor dos investimentos do FUNDO, incluindo discriminagio dos bens e direitos
integrantes de seu patrimdnio;

II — trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada trimestre, informagfes
sobre o andamento das obras € sobre o valor total dos investimentos ja realizados, no caso de
FUNDO constitufdo com o objetivo de desenvolver empreendimento imobiliario, até¢ a
conelusdio e entrega da construgio;

T - até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relagdo das demandas
judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de cotistas ou desses contra a
administracgo do FUNDO, indicando a data de inicio e a da solug#o final, se houver;

1V- até 60 (sessenta) dias apos o encerramento do primeiro semestre:
a) o balancete semestral;

b) o relatério do administrador, observado o disposto no § 2° deste artigo; ¢

V — anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras
b) o relatério do administrador, observado o disposto no § 2° deste artigo; e

c) o parecer do auditor independente.
VI - até 8 (oito) dias apss sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordindria.

§ 1°- A ADMINISTRADORA deverd, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na
rede mundial de computadores o regulamento do FUNDO, em sua versio vigente e
atualizada.

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

T— descricfio dos negécios realizados no semestre, especificando, em relagfo a cada um, os
objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, e a origem dos
recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no perfodo;
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11— programa de investimentos para o semestre seguinte;

11l — informagdes, acompanhadas das premissas ¢ fundamentos utilizados em sua elaboragdo,
sobre:

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

b) as perspectivas da administragfio para o semestre seguinte; e

¢) o valor de mercado dos ativos integrantes do patrimdnio do FUNDO, incluindo o
percentual médio de valorizagio ou desvalorizagfio apurado no perfodo, com base na Gltima
andlise técnica disponivel, especialmente realizada para esse fim, em observéncia de critérios
que devem estar devidamente indicados no relatério;

IV — relagfio das obrigaces contraidas no petiodo;
V — rentabilidade nos Gltimos 4 (quatro) semestres;

VI - o valor patrimonial da cota, por ocasifio dos balangos, nos tltimos 4 (quatro) semestres
calenddrio; e

VII — a relagiio dos encargos debitados ao FUNDO em cada um dos 2 (dois) altimos
exercicios, especificando valor e percentual em relagdo ao patriménio liquido médio semestral
em cada exercicio.

§ 3° - A publicagio de informagBes referidas neste artigo deve ser feita na pagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores ¢ mantida disponivel aos cotistas
em sua sede.

§ 4° - A ADMINISTRADORA deverd, ainda, simultaneamente a publicagfio referida no
caput, enviar as informagdes referidas neste artigo a entidade administradora do mercado
otganizado em que as cotas do FUNDO sgjam admitidas a negociago, bem como 4 CVM,
através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores.

Art. 31. A ADMINISTRADORA deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos,
refativos a informagdes eventuais sobre o FUNDO:

I— edital de convocagiio e outros documentos refativos a assemblejas gerais ex radrdindrias,
no mesmo dia de sua convocagdo; ’ i
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Il— até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordindria;

III — prospecto, material publicitério ¢ antincios de inicio e de encerramento de oferta piblica
de distribui¢do de cotas, nos prazos estabelecidos na Instrugio CVM n° 400/03; ¢

IV — fatos relevantes.

§ 1° - A divulgagdo de fatos relevantes deve ser ampla ¢ imediata, de modo a garantir aos
cotistas ¢ demais investidores acesso as informagdes que possam, direta ou indiretamente,
influir em suas decisdes de adquirir ou alienar cotas do FUNDO, sendo vedado &
ADMINISTRADORA valer-se da informag#o para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das cotas do FUNDO.

§ 2° - A publicagfio de informagdes referidas neste artigo deve ser feita na pagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas
em sua sede.

§3-A ADMINISTRADORA deverd, ainda, simultaneamente 4 publicagiio referida no
parégrafo anterior, enviar as informagdes referidas neste artigo ao mercado organizado em
que as cotas do FUNDO sejam admitidas 4 negociagfo, bem como & CVM, através do
Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores.
Art. 32 - A ADMINISTRADORA devera enviar a cada cotista:

I— No prazo de até 8 (oito) dias apos a data de sua realizagfio, resumo das decistics tomadas
pela assembleia geral;

1 — Semestralmente, ho 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
infcio e no fim do periodo, o valor patrimonial da cota, ¢ a rentabitidade apurada no perfodo,
bem como de saldo e valor das cotas no inicio ¢ no final do periodo e a movimentagio
ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso; €

[TI — 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
declaragfio de imposto de renda.

23

167



7 Offclald Reg. do Tiulas o Decumantos
¢ Civil da Passon Juritlica da Caplitat

BRAZILIAN
MORTGAGES ) 2 6 MAID 201 |

Finance & Real Estate R XV dg Novembeo, 251 - 5 And. - F2 3377.7677

Art, 33 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o cotreio eletrénico uma
forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas, inclusive para
convocagfio de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

§ 1° - O envio de informagdes por meio eletrdnico prevista no caput dependera de autorizagéio
em Assembleia de Cotistas do FUNDO.

§ 2° - O correio eletrdnico igualmente serd uma forma de correspondéncia vélida entre a
ADMINISTRADORA ¢ a CVM.

DO CONSULTOR DE INVESTIMENTOS

Art, 34 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instrugio CVM n® 472/08,
poderd contratar um Consultor de Investimentos para que este preste os seguintes servigos:

I. Assessoramento a4 ADMINISTRADORA em quaisquer questdes relativas aos
investimentos ja& realizados pelo FUNDO, andlise de propostas de investimentos
encaminhadas 38 ADMINISTRADORA, bem como analise de oportunidades de alienagéio ou
locagiio de ativos imobilidrios integrantes do patrimbnio do FUNDO, observadas as
disposi¢des e restri¢des contidas neste Regulamento,

II. Planejamento e orientagio & ADMINISTRADORA na negociagio para aquisigdes de
novos Ativos-Alvo, que poderfio vir a fazer parte do patriménio do FUNDO;

T1I. Recomendagio de implementagfio de benfeitorias visando a manufengfio do valor dos
ativos imobilidrios integrantes do patrimdnio do FUNDO, bem como a otimizagio de sua
rentabilidade.

Parégrafo Unico — Ocorrendo a contratagfio, o Consultor de Investimentos recebera pelos seus
servigos uma remuneragiio méaxima a ser definida no Contrato de Prestago de Servigos a ser
firmado entre as partes, remuneragfio esta devida a partir da data de sua efetiva contratagio ¢
debitada do FUNDO 4 titulo de encargo.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 35 - Compete privativamente & Assembléia Geral deliberar sobre:

I- Demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA,;
T <
£ t
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II-  Alteragdio do regulamento;

III - Destituigiio ou substituigio da ADMINISTRADORA e escotha de seu substituto;
IV - Emissfio de novas cotas;

V - Fusfo, incorporagiio, cisfio e transformagfio do FUNDO,

VI - Dissolugfio e liquidagiic do FUNDO, naquilo que nfio estiver disciplinado neste
Regulamento;

VII - A definigfio ou alteragfio do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagio;

VIII - Apreciagio do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizades na integralizagdio de
cotas do FUNDO;

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

X - Eleigdo € destituigfo de representante dos cotistas;
XI- Aumento das despesas € encargos previstos neste Regulamento;
XII - Alteragfio do prazo de duragfo do FUNDO;

X111~ Determinar & ADMINISTRADORA a adogfio de medidas especificas de politica de
investimentos que nfo importem em alteragio do Regulamento do FUNDO.

XIV- Propor e deliberar alteragdes na diversificagfio do patriménio do FUNDO;

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

Art. 36 - Compete 3 ADMINISTRADORA convocar a Assembléia Geral.

§ 1° - A Assembléia Geral poderd também ser convocada diretamentc por cofistas 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 convocagio por iniciativa dos cofistas ou do seu representante serd dirigida a
ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (irinta) dias contados do
recebimento, realizar a convocaglio da assembléia geral &s expensas dos requerentes, safvo se
a assembléia geral assim convocada deliberar em contrario.
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§ 3° - A convocagio da assembléia geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a
cada cotista, observadas as seguintes disposig@es:

L. A convocagfio de assembléia geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas
as matérias a serem deliberadas, nfio se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja
matérias que dependam de deliberagfio da assembléia,

11, A convocagdo da assembléia geral devera ser feita com 10 (dez) dias de antecedéncia, no
minimo, da data de sua realizacfo,

III. Da convocagéio devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada a
assembléia geral.

1V. O aviso de convocagio deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos
pertinentes & proposta a ser submetida a apreciago da assembléia,

V. A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar todas as informag¢des e documentos
necessarios ao exercicio informado do direito de voto, em sua pdgina na rede mundial de
computadores, na data de convocagfo da assembléia, e manté-los 14 até a sua realizagao.

VI. A presenga da totalidade dos cotistas supre a faita de convocagfo.

Art, 37. A Assembléia Geral se instalard com a presenga de qualquer nimero de cotistas.

Art, 38. A assembléia geral que deliberar sobre as demonstrages contdbeis do FUNDO,
devera realizar-se em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social.

§ 1° - A assembléia geral referida no capur somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta)
dias apods estarem disponiveis aos cotistas as demonstragSes contdbeis auditadas relativas ao
exercicio encerrado.

ispensar a

§ 2° - A assembléia geral a que comparecerem todos os cotistas poder'ai(d
observéncia do prazo estabelecido no paragrafo anterior, desde que gfaca por y
P 5
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Art. 39 - Todas as decistes em Assembléia Geral deverfio ser tomadas por votos dos cotistas
que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um
voto, nio se computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de quorum qualificado
¢ maioria absoluta previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos
cotistas que representem metade mais um dos presentes na Assembléia Geral.

§ 1° - Dependem da aprovagfio de cotistas que representem 2/3 (dois ter¢os) das cotas
subscritas e integralizadas no patrimdnio do FUNDO (quorum qualificado) as deliberactes
relativas ds modificagBes especificas do objeto do FUNDO e da sua politica de investimentos.

§ 2° - Dependem da aprovagfio dos cotistas que representem a metade, mais uma, das cotas
subscritas ¢ integralizadas no patrimdnio do FUNDO (maioria absoluta), as deliberagdes
relativas as seguintes matérias:

I— alterag8o deste Regulamento;
II- fusdo, incorporagdo, cisfio ou transformacéio do FUNDO;
I11 — apreciagiio de laudos de avaliagdo, na forma prevista neste Regulamento,

[V— deliberagio sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre o FUNDO ¢ a
ADMINISTRADORA, que dependem de aprovagiio prévia, especifica ¢ informada da
assembléia geral de cotistas.

Art, 40 - Somente poderfio votar na Assembléia Geral os cotistas inscritos no livro Registro
de Cotistas na data da convocag#o da assembléia, ou na conta de depdsito, seus representantes
legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Paragrafo tinico — Os cotistas também poderfio votar por meio de comunicagfio escrita ou
eletronica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 41 - O pedido de procuragfo, encaminhado pela ADMINISTRADORA mediante
correspondéneia ou antncio publicado, deverd satisfazer aos seguintes requisitos:

I - conter todos os elementos informativos necessdrios ao exercicio do yoto pedido;

~,
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II- facultar ao cotista o exercicio de voto conirdrio & proposta, por meio da mesma
procuragéo; e,

III - ser dirigido a todos os cotistas.

Art. 42 - Ndo podem votar nas assembléias gerais do FUNDO:

I- sua ADMINISTRADORA ou seu gestor;
IT - os socios, diretores e funciondrios da ADMINISTRADORA ou do gestor;

HI- empresas ligadas 4 ADMINISTRADORA ou ao gestor, seus socios, diretores e
funciondrios; e

IV — os prestadores de servigos do FUNDO, seus sécios, diretores e funcionsrios.

Paragrafo tinico. N#o se aplica a vedagfio prevista neste artigo quando:

[~ os {inicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos I a IV; ou

II — houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
assembléia, ou em instrumento de procuragfio que se refira especificamente 4 assembléia em
que se dard a permissfio de voto.

Art. 43 - As deliberagBes da Assembleia Geral poderfio ser tomadas mediante processo de
consulta formalizado em carta, telegrama, cotreio elettdnico (e-mail) ou fac-simile dirigido
pela ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscrigo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista
€ encaminhado & ADMINISTRADORA, para resposta no prazo méximo de 30 (trinta) dias,

§ 1° - Da consulta deverfio constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direito de voto.

§2° - Os Cotistas poderfio votat por meio de comunicagfio escrita ou eletronica, nos termos do
que for disciplinado na convocagfio, observando-se sempte que a referida comunicagiio
somente setd considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o inicio da respectiva
Assembleia Geral.
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DA DISSOLUCAQ, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS DO
FUNDO

Art, 44 - No caso de dissolugfio ou liquidagfo, o patriménio do FUNDO sera partilhado aos
cotistas, apds sua alienagdio, na proporgfio de suas cotas, depois de pagas todas as dividas,
obrigagdes e despesas do FUNDOQ,

§ 1° - Nas hipoteses de liquidagiie do FUNDO, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstragio da movimentagdo do patrimdnio liquido, compreendendo o petiodo
entre a data das tltimas demonstragdes financeiras auditada € a data da efetiva liquidagdio do
FUNDO.

§ 2° - Devera constar das notas explicativas as demonstrages financeiras do FUNDO andlise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nfio efetuados em condig@es equitativas e de
acordo com a regulamentagfio pertinente, bem como quanto 4 existéncia ou nfio de débitos,
créditos, ativos ou passivos nfo contabilizados.

§ 3° - Apos a partilha do ativo, 0 ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do
registro do FUNDO, mediante o encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da
seguinte documentago:

I — O termo de encerramento firmado pelo ADMINISTRADOR em caso de pagatnento
integral aos cotistas , ou a ata da Assembléia Geral que tenha deliberado a liquidagdio do
FUNDO, quando for o caso;

11— A demonstragfio de movimentag#o do patrimdnio do FUNDO a que sc refere o paragrafo
terceiro do presente artigo, acompanhada do parecer do auditor independente; ¢,

I11 — O comprovante de entrada do pedido de baixa no CNPJ/MF.

§ 4° - Para todos os fins, as regras de dissolugfio e liquidagio do FUNDO obedecerfio as
regras da Instrugiio CVM 1% 472 ¢, no que couber, Instrugtio CVM n” 409.

Art. 45 - O Fundo podetd amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de
ativos para redugio do seu patrimdnio ou sua liquidag#o.

Paragrafo Unico - A amortizagfio parcial das cotas para redugfio do patriménio do Fundo
implicard na manutengiio da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo,
com a conseqitente redugio do seu valor na proporgio da diminuigio dg patriménio
representado pelo ativo alienado, ‘

ison C.R. Guidial 29
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DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 46 - O TUNDO poderd ter 1 (um) ou mais representantes dos cotistas nomeados pela
Assembleia Geral, para exercer as fungSes de fiscalizagio dos empreendimentos ou
investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cofistas, observado os

seguintes requisitos:

L. Ser cotista do FUNDO ou profissional especialmente contratado para zelar pelos interesses
do cotista;

II. Ndo exercer cargo ou fungfo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, ou prestat-lhes assessoria de qualquer natureza; €

1I. N#io exercer cargo ou fungéio na sociedade empreendedora dos iméveis que constituam
objeto do FTUNDO, ou prestar-lhe assessotia de qualquer natureza.

Parégrafo Unico — A assembleia que deliberar sobre a nomeagfo do representante de cotistas,
devera fixar-lhe mandato, podendo prever inclusive, hipétese de renovagio automdtica do
mandato até que ocorra nova nomeagio. Ocorrendo a vacdncia por qualquer motivo, a
Assembleia Geral dos Cotistas deverd ser convocada, no prazo méaximo de 30 (trinta) dias,
para a escolha do novo representante.

Art, 47 - Compete ao representante dos cotistas:

I Solicitar qualquer informagio & ADMINISTRADORA, a qualquer tempo, sobre
qualquer negacio do interesse do FUNDO, realizado ou a realizar-se;

Il. Bmitir parecer sobre o0s negocios realizados pelo FUNDO, para ser apreciado pela
proxima Assembleia Geral de Cotistas;

1II. Fiscalizar o cumprimento do programa financeiro e de investimentos do FUNDO;

1V. Fiscalizar a observdncia da politica de investimentos explicitada no Regulamento do
FUNDO.

V. Representar os cotistas junto 8 ADMINISTRADORA, emitindo o competente parecer de
aprovagfio sobre os neg6cios que vierem a ser realizados pelo FUNDO.

%
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Pardgrafo Unico - Poderd a ADMINISTRADORA solicitar a participagdo do representante
dos cotistas em qualquer negociagio do FUNDO que venha a realizar, relativa a iméveis ou a
direitos reais sobre eles, de modo a prestar sua contribuigsio na negociagéio.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art, 48 - O FUNDO terd escrituragfo contdbil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

Art, 49 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serfio auditadas anualmente por empresa
de auditoria independente registrada na CYM.

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

§ 2° - Para efeifo contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente
entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do FUNDO ¢ o numero de cotas
emitidas.

Art. 53¢ - O FUNDO estard sujeito as normas de escrituragio, elaboragfio, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Art. 51 - Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas que Ihe serfio debitadas pela
ADMINISTRADORA:

L Remuneragfio do ADMINISTRADORA e do Consultor de Investimentos, se for o
¢caso;
. Taxas, impostos, ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos ¢ obrigagSes que comp@em o patrim6nio
do FUNDO:;

HI. Despesas com expediente do interesse do FUNDQ, inclusive comunicagfies aos
cotistas e com a impressfo e expedigfio de formularios e informagdes periddicas, previstas na
regulamentago pertinente ou neste Regulamento,

Iv. Despesas com a distribuigfo priméria de cotas;
31

175




BRAZILIAN e
MORTGAGES 2 6 WA 201

Finance & Real Estate
DR, JOSE A, MICHALUAT - OFICIAL
R X¥ do Novembe, 251« 5 And. «F2 3371.7677

V. Despesas com admiss#io de cotas a negociagéio nas bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado, se for o caso;

VI.  Honordrios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do FUNDO,

VII.  Comissdes, emolumentos, ¢ quaisquer outras despesas relativas as operagBes com
ativos imobiliarios ou mobiliarios efetuadas em nome e beneficio do FUNDQ;

VIII. Honoririos de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos
interesses do FUNDO, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de condenagfo a cle
eventualmente imposta;

IX.  Os prémios de seguros, bem como quaisquer despesas relativas aos bens e direitos
integrantes do patriménio do FUNDO;

X. Valor das parcelas dos prejuizos eventualmente sofridos pelo FUNDO, que ndo sejam
cobertos por apélice de seguro e nfo decorram de dolo ou culpa da ADMINISTRADORA no
exercicio de suas afribui¢Ges;

XI.  As despesas de qualquer natureza inerentes a constituigfio, fusio, incorporagdo, cisio
transformagfo ou liguidagfo do FUNDO e i realizagfio de Assembleia Geral de cotistas;

X1, A taxa de custodia de titulos e valores mobilidrios do FUNDO;
XIII. Gastos decorrentes de avaliagBes que sejam obrigatérias;

XIV. Outras despesas necessarias e de interesse exclusivo do FUNDO, expressamente
previstas neste Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral, em especial as de
manutengdio, conservago e reparos de bens integrantes do patrimonio do FUNDO, inclusive
as despesas de condominio e manutengfio dos imdveis.

§ 1° - Correrfio por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas néio previstas neste
artigo, bem como, especialmente, os emolumentos e demais despesas relativas & transferéncia,
a seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens imdveis ¢ dos direitos sobre imoveis
integrantes do patrimdnio do FUNDO, caso venha ela a renunciar a suas fungdes, for
descredenciado pela CVM, ou entrar em processo de liquidagfio judicial ou extrajudicial.

pagas ditetamente pelo FUNDO aos prestadores-de servi&)§ contratatlos.
ks Y

L

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de administrag@/sejam
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§ 3° - Caso o somatorio das parcelas a que se refere o § 2° exceda o montante total da taxa de
administragio fixada em Regulamento, correrd as expensas da ADMINISTRADORA o
pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

DO FORO

Art, 52 - Fica eleito o Foro da cidade de S#o Paulo, com expressa rentincia a qualquer outro,
por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questdes decorrentes
deste Regulamento.

Séo Paulo, 26 de maio de 201 1.

Vitor Guim 4‘/595 Bidetti Mary Harumi Takeda

,,O ququ R R Ca—

. HIPOTECARIA ta qua icjade de administradora do
FUNDO|DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM CENESP - FII

Regulamento alterado e consolidado por ato do Administrador em 26 de maio de 2011,
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Mensal por cotista
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Y
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T
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-Fagamenio de Rendimentos

- Correntistas ltad 0,7202
- Goirentlistas de oulros Bancos 2,8121
Transferéncia / implantagio / alleragio cadastral /
movimentagio da conla 1,4363
Subscerfedo
- Céleulo Isento
- Boletim emitido 0,7289
- Boletim efetivado 6,4445
Emissfo de avisos / exlratos / Informes 0,6772

Envio de correspondéncla

O s
S

PSS

Geragfo de Arquivos Eletrdnicos (valor por ¢olista), minimo
R$ 100,00

0,1278

Relatorios ou fitas magnéticas que néo constam do contrato

339,5041

178




ANEXO B

¢ Regulamento do Fundo

179



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

180



% 924494-50RTD

Custas:R$
Total 276,78
0l 183,3¢-Fo) 39,02-8°D 79 §6-M

E i1 £1,27-% 0,22-Fundpsi] 8.98 Funper 6.58
Funapen 749-Rogisieado mioraflimedo » aitialzado e OBAE

:

™t

fa
0

INSTRUMENTO PARTICULAR BE ADEQUACAO E CONSOLIDACAO DO
REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIi CENESP

Pelo presente instrumento particular, a BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, instituicio financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501 — 5° andar parte, inscrita no Cadastro CNPJ/MF sob o
n° 59.281.253/0001-23, neste ato representada na forma do seu estatuto social, por seus
representantes legais infra assinados, na qualidade de administradora (“Administradora™) do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII CENESP, inscrito ne CNPJ/MF sob
o n® 13.551.286/0001-45 (“Fundo”), constituido sob a forma de condominio fechado, regido

pelas disposi¢Bes contidas em seu Regulamento, abaixo definido, pela Lei n° 8.668, de 25 de
junho de 1993, conforme alteracdes posteriores (“Lei n® 8.668/93™), pela Instrugdo da
Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM” ou “Comissdo™) n° 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme altera¢bes posteriores (“Instrugio CVM n° 4727) e pelas demais disposi¢des legais

e regulamentares que lhe forem aplicéveis, vem, nos termos do artigo 45 da Instrugio CVM n°

409, de 18 de agosto de 2004 (“Instrucio CVM n° 409”), promover a alteragdo do

regulamento do Fundo {(“Regulamento™), especificamente para atender as exigéncias
formuladas pela CVM no ambito da A¢o de Fiscalizagdo GIE n° 167 de 01 de outubro de

2014. Sendo assim, a Administradora resolve:

1. Excluir o pardgrafo 1° do Artigo 39 do Regulamento, em razdo de exigéncia da CVM
nesse sentido, a fim de excluir a previsdo de quorum diferenciado para alteragio da politica de
investimentos e do objeto do Fundo, uma vez que de acordo com o entendimento da CVM o
rol previsto no Paragrafo Unico do art. 20 da Instrugio CVM n® 472 “contempla as alteragdes
do regulamento como um todo, nfc sendo possivel, assim, estabelecimento de quérum
diferenciado para alteragfio de matérias especificas. Nesse sentido, referido pardgrafo serd

excluido e o antigo Paragrafo 2° do Artigo 39 passa a ser Parégrafo Unico.
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2. Aprovar a consolidagfio do Regulamento, no intuito de implé%entar a alteragfo supra
mencionada bem como realizar demais’éijUStes com o fim de melhor adequar o Regulamento,

conforme Anexo L.

O presente instrumento particular de adequagdio e consolidagdo, assim como o Regulamento,
serdio registrados em Cartorio de Registro de Titulos ¢ Documentos da Cidade do Rio de

Janeiro,

Sio Paulo, 03 de outubro de 2014.

/ /; A -
If" ,f’/ : . (:'/&747\‘/
BTG PACTUAidWS)Ef{VICOS FINANCEIROS S.A. DTVM na qualidade de
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII CENESP

3 DE BEGISTRO ng HTBLOS E DOCUNENTOS  ¥2) :
pucval Hake - Oficiak M X

i]\ 400 - sala 202 - Fio de Janemo- Fona: (21} '2570:\75:{ SOb 6
o i “rilerotiimado:
igitalizado- e mlc_rqﬂ

g0, 40 o) s244a4 em 0810/2014

~Fablano Alves B . o
unﬁ ente Bubstitute Loies 913702 -8éris.

51534 EEH
Em.t)ruu-.‘w-mpupllco

golo de flscalizagho: . E
- cormlte n validade &0 solo oM h(tp?.
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REGULAMENTO
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REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII CENESP
(CNPJ/MF N.° 13.551.286/0001-45)

DO FUNDO

Art. 1°-O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII CENESP, designado
neste regulamento como FUNDOQ, ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duracio indeterminado, regido pelo presente regulamento, a seguir referido como
Regulamento, ¢ pelas disposigdes legais e regulamentares que lhe forem apliciveis,

§1° — O FUNDO ¢ administrado pela BTG Pactual Servicos Financeires S.A. DTVM,

instituigdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na

Praia de Botafogo, n° 501 — 5° andar parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 59.281,253/0001-23

(doravante simplesmente denominada ADMINISTRADORA). O nome do Diretor
responsével pela supervisiio do FUNDO pode ser encontrado no enderego eletrdnico da CVM

(www.cvm.gov.br) e no endereco  eletrbnico  da  ADMINISTRADORA

(www.btgpactual.com).

§2° - Todas as informagBes e documentos relativos ao FUNDO que, por forga deste
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderfio se obtidos
e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pdgina na rede mundial de
computadores no seguinte endereco: www.btgpactual.com..

DO OBJETO

Art. 2° - O objeto do FUNDO ¢ o investimento em empreendimentos imobilidrios, por meio
da aquisicio dos seguintes ativos (“Ativos-Alvo™): iméveis comerciais, prontos ou em
construgfio, ou outros tipos de imdveis onde poderfo ser desenvolvidos empreendimentos
comerciais, direitos relativos a imoveis (“Imoéveis-Alvo™), com a finalidade de venda, locagfio
tipica ou atipica built fo suit, arrendamento ou exploragio do direito de superficie das
unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da
sua venda, locacfio, arrendamento e direito de superficie dessas unidades, além de outros
Ativos-Alvo elencados no artigo 16 do presente regulamento.

§ 1° - As aquisi¢des dos Imdveis-Alvos (itens I a VI do artigo 16) pelo FUNDO deverfo
obedecer as seguintes formalidades e as demais condigdes estabelecidas neste Regulamento:

[.  Os proprietérios dos imdveis deverfio ser detentores de direitos reais sobre os seus
respectivos terrenos, acessdes e benfeitorias;

I1. Os imoveis deverfio estar devidamente registrados no Cartorio de Registro de Iméveis da
localidade onde estiverem localizados;

184



[II. Os imdveis deverfio, preferencialmente, estar localizados em grandes centros comerciais,
shopping centers, avenidas ou ruas de grande movimento de regio metropolitana de qualquer
uma das capitais brasileiras, ou em cidade que, embora ndo possuindo a condigdo de capital,
tenha populagfio compativel com o porte do empreendimento comercial;

IV. Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serfio objeto-de
prévia avaliacfo, que observard as condigdes prevalecentes no mercado para negocios

realizados & vista, em moeda corrente nacional. O laudo de avaliagio dos imdveis deverd ser
elaborado conforme o Anexo I da Instrugioc CVM n°® 472/08 e aprovado pela
ADMINISTRADORA,

V. Os iméveis poderfio ser adquiridos mediante pagamento & vista ou em parcelas, as quais,

se for ¢ caso, poderfio ser pagas pelo FUNDO com os recursos provenientes das locages dos
respectivos imdveis.

§ 2° - As aquisictes dos demais Ativos-Alvo que podem compor o patrimdnio do FUNDO

(itens VII a XII do artigo 16) deveréio observar os seguintes critérios:

1. Em relagdo as LHs e LCIs, tais titulos deverfio ter sido emitidos em total conformidade
com a legislagdo e com as normas do Conselho Monetdrio Nacional e do Banco Central do
Brasil;

II. Em relagfo aos CRIs, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a
legislagdo e regulamentaco vigentes, e deverfio contar com regime fiducirio;

II1. As cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio deverfio pertencer a fundos de
investimento imobilidrios devidamente constituidos, em funcionamento, e devidamente
sujeitos as normas emanadas pela Comissio de Valores Mobilidrios - CVM, (doravante
simplesmente denominada CVM).

§ 3° - Os recursos das emissdes de cotas do FUNDO serdio destinados 4 aquisi¢do de Ativos-
Alvo, observadas as condigdes estabelecidas neste Regulamento, assim como a arcar com
despesas relativas 4 aquisi¢c8o dos Ativos-Alvo.

§ 4° - Por ocasido da 1* (primeira) emiss&o de cotas do FUNDQ, os recursos captados serfio
destinados a aquisigio da fragfo correspondente a 23,8% do CENESP (Centro Empresarial de
S&o Paulo), situado na Capital do Estado de S&o Paulo, na Rua Maria Coclho de Aguiar, n°
215, composto das unidades comerciais: 1° andar e respectivas vagas de garagem, localizado
no Bloco A; 3°, 4°, 5°, 6°, 7° e 8° andares e respectivas vagas de garagem, localizados no
Bloco B; 1°, 2°, 4°, 5°, 6° e 7° andares e respectivas vagas de garagem, localizados no Bloco
D; 5° andar e respectivas vagas de garagem localizado no Bloco E; 3° ¢ 4° andares e
respectivas vagas de garagem localizados no Bloco F, todos de propriedade do Fundo de
Investimento Imobili4rio Brazilian Capital Real Estate Fund 1.
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§ 5° - Na 1* (primeira) emissdo de cotas do FUNDO nfo serd admitida a subscri¢fo parcial
das cotas da emissfo representativa do patrimdnio do FUNDO.

§ 6° - Se, por ocasido da aquisi¢io de Ativos-Alvo forem necessarios recursos financeiros
adicionais aos entfo disponiveis para a compra, o FUNDOQO deverd, tempestivamente,
observado o disposto neste Regulamento ¢ na legislagiio em vigor, em especial no que diz
respeito A necessidade de aprovacfo em Assembleia Geral e autorizagio da CVM, emitir
novas cotas no montante necessdrio para arcar com a totalidade do pagamento. :

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serfio aplicados, sob a gestdo da ADMINISTRADORA,
segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma
remuneracio para o investimento realizado. A administragio do FUNDO se processard’em
atendimento aos seus objetivos, nos termos do artigo 2° retro, observando a seguinte politica
de investimentos:

I. O FUNDO ters por politica bésica realizar investimentos imobilidrios de longo prazo,
objetivando, fundamentalmente: (i) auferir receitas por meio de venda, locagio, arrendamento
ou exploragio do direito de superficie dos imoveis integrantes do seu patriménio imobilidrio,
podendo, inclusive, ceder a terceiros tais diteitos, nfo sendo objetivo direto e primordial obter
ganho de capital com a compra e venda de iméveis ou direitos a eles relativos; (i) auferir
rendimentos advindos dos demais ativos que constam no artigo 16 deste regulamento;

II. Além do Imével-Alvo a ser adquirido por ocasifio da primeira emissdo de cotas, o
FUNDO devera adquirir, com os recursos das integralizagBes das cotas objeto de novas
emissdes, outros Ativos-Alve para integrar seu patriménio, desde que observados os critérios
constantes deste Regulamento;

1II. O FUNDO poders manter as locagdes existentes nos Iméveis-Alvos incorporados ao seu
patriménio, sendo admitida a sublocagiio a terceiros, incluindo a qualquer um dos cotistas do
FUNDO, ¢, em caso de vacincia, loca-los a terceiros, nas condigdes praticadas pelo mercado
aépoca;

Art. 4° - O FUNDO poderd alienar os ativos integrantes do seu patriménio a qualquer um dos
seus cotistas ou a terceiros interessados, observando-se o disposto neste Regulamento;

Art. 8° - O FUNDO poderd participar subsidiariamente de operagdes de securitizagéo
gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operagdes dessa natureza, ou
mesmo através de cessio de direitos e/ou créditos de locacio, venda ou direito de superficie
de imoveis integrantes de scu patrimdnio a empresas securitizadoras de recebiveis
imobiliarios, na forma da legislagio pertinente;
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Art. 6° - A ADMINISTRADORA poderd submeter a aprovagiio da Assembleia Geral de
Cotistas a possibilidade de alterar o vencimento das séries ainda nfio integralizadas, se for o
caso, antecipando, adiando ou cancelando a programagio estabelecida para a integralizagfo de
cotas emitidas, sempre que entender que tal medida seja de interesse dos cotistas;

Art. 7° - As disponibilidades financeiras do FUNDQO que, temporariamente, nfio estejam
aplicadas em Ativos-Alvo, nos termos deste Regulamento, serfio aplicadas em titulos de renda

fixa, publicos ou privados, de acordo com as normas editadas pela CVM, observadoe o limite,
fixado na Instrugiio CVM n® 472408, Excepcionalmente, por ocasifio da primeira emissio ‘_dgé;

cotas, a totalidade dos recursos captados, enquanto nfio destinada & aquisi¢iio de Ativos-Alve,

devera ser depositada, em nome do FUNDQ, em institui¢iio bancéria autorizada a recéber.
depésitos, e permanecer aplicada em fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos’

ou privados, até que seja encerrado o perfodo de captagdo.

Art. 8° - Os resgates de recursos da aplicagfo de renda fixa s6 serfio permitidos para os
seguintes eventos:

a) pagamento de taxa de administragio do FUNDO;

b) pagamente de encargos ¢ despesas do FUNDO, inclusive valor referente ao prego','élé”
despesas, tributos € encargos decorrentes da aquisigio, venda, locagfio, arrendamento,”

manutencio administragfio e avaliagdo dos imdveis que componham seu patrimdnio;
¢) investimentos em novos Ativos-Alvo e,
d) distribuigfio mensal de rendimentos aos investidores.

Art. 9° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderfio ser alterados por
deliberagfio da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento,

Art. 10 - Os riscos envolvidos na aquisigio dos Ativos-Alvo sfo aqueles explicitados
detalhadamente no prospecto da oferta publica a ser realizada por ocasifio da emissdo e
distribuigdo de cotas e deverdio levar em conta, dentre outros, 0s seguintes aspectos:

a) Riscos relacionados a fatores macroecondmicos — politicas governamentais, efeito da
globalizag8o ¢ demais riscos relativos a atividade econémica,

b) Risco relacionado a liquidez dos Ativos-Alvo;

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

d) Risco relativo a desvalorizagfo dos imoveis;

e) Risco quanto ao objeto do FUNDO;

f) Riscos relativos as receitas mais relevantes geradas pelos Ativos-Alvo;

g) Riscos relativos & aquisiiio dos Ativos-Alvo decorrentes do processo de transferéncia da
propriedade.

DA ADMINISTRACAO
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Art. 11 - A administragio do FUNDO compreende o conjunto de servigos relacionados direta
ou indiretamente ao funcionamento e 4 manuten¢do do FUNDO, que podem ser prestados
pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros por ele contratados, por escrito, em
nome do FUNDO.

Art. 12 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servigos, seja
prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

I — manutengiio de departamento técnico habilitado a prestar servigos de andlise . e
acompanhamento de projetos imobilidrios;

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

III — escrituragfio de cotas;

IV — custddia de ativos financeiros;

V — auditoria independente; e

VI - gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo de sua responsabilidade ¢ da responsabilidade do diretor designado, a..
ADMINISTRADORA poders, em nome do FUNDO, contratar junto a terceiros
devidamente habilitados a prestago dos servicos indicados neste artigo.

§ 2° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imoveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete exclusivamente &
ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiducidria dos bens do FUNDG.

§ 3° - E dispensada a contratagiio do servigo de custédia para os ativos financeiros que
representem até 5% do patriménio liquido do FUNDQ, desde que tais ativos estcjam
admitidos & negociaciio em bolsa de valores ou mercado de balcfio organizado ou registrados
em sistema de registro ou de liquidagfio financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou
pela CVM.

§ 4° - Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos mencionados nos incisos IV ¢
V serdo considerados despesas do FUNDQ; os custos com a contratagio de terceiros para os
servicos mencionados nos incisos I, JI, II e VI devem ser arcados pela
ADMINISTRADORA do FUNDO.

Art. 13 - Compete 3 ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento:

T1—  realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do
FUNDO;

II- exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens ¢ direitos integrantes do
patrimbnio do FUNDO, inclusive o de agdes, recursos ¢ excegdes;

11 — abrir e movimentar contas bancérias;

IV — adquirir e alienar liviemente titulos pertencentes ao FUNDO;

V — transigir;
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VI — representar o FUNDO em juizo e fora dele; e
VII — solicitar, se for o caso, a admissfo & negocia¢do em mercado organizado das cotas do
FUNDO.

Art.14 - Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA poderd contratar, as
expensas do FUNDO, os seguintes servigos facultativos, que podem ser prestados pela

propria ADMINISTRADORA ou por terceiros:

I. distribuigfo de cotas;

II. consultoria especializada, envolvendo a andlise, selegfio e avaliagio dos Ativos-alvos:

para integrarem a carteira do FUNDO; e

I, empresa especializada para administragio predial e de condominio, que coordenara
servigos de gerenciamento predial, seguranga, conservagdo, limpeza ¢ manutengio das dreas
de uso comum e garagens, bem como para o gerenciamento das locagdes ou arrendamento dos
Imoveis, a exploragdo do direito de superficie e a comercializagio dos respectivos Imoveis.

Art. 15 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimdnio do FUNDO; :

inclusive abrir € movimentar contas bancérias, adquirir, alienar, locar, arrendar, e exercer
todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do FUNDQ, podendo
transigir ¢ praticar todos os atos necessérios a administracdo do FUNDQ, observadas as
limitagGes impostas por este Regulamento, pela legislagio em vigor e demais disposi¢cSes
aplicdveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sfio outorgados a ADMINISTRADORA pelos
cotistas do FUNDO, outorga esta que se considerard expressamente efetivada pela assinatura
aposta pelo cotista no boletim de subscri¢o.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas funcdes o
cuidado que toda entidade profissicnal ativa e proba costuma empregar na administracio de
seus préprios negécios, devendo, ainda, servir com lealdade a0 FUNDO e manter reserva
sobre seus negdcios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA podera praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros
necessarios & consecugéo dos objetivos do FUNDQ:

I Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, imdvel
integrante do patrimdnio do FUNDO de acordo com a politica de investimentos prevista neste

Regulamento; e

II.  Adquirir outros Ativos-Alvo para integrar seu patriménio, desde que observados os
critérios constantes deste Regulamento.

DO PATRIMONIO DG FUNDG
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Art. 16 - Poderfo constar do patriménio do FUNDO os seguintes “Ativos-Alvo™:

I.  Prédios e imdveis em geral destinados a atividade comercial;
II.  Lojas;

HI. Salas comerciais;

IV. Terrenos;

V. Vagas de garagem;

VI. Direitos sobre imdveis;

VII. Letras Hipotecarias (LHs);

VIII. Letras de Crédito Imobiliario (LCls);

IX. Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs);

X. Cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio;

XI.  Agdes ou cotas de Sociedades cujo \nico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos Fundos de Investimento Imobilidrio; e

XII. Cotas de fundos de aplicagio financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou t1tulos de-

renda fixa, piblicos ou privados, adquiridos com a parcela do patrimdénio do FUNDO que,

temporariamente, ndo estiver aplicada nos Ativos-Alvo, conforme estabelecido na legislagéio:

aplicével em vigor.

Paragrafo Unico - Ao término da subscticfio ¢ integralizagio da primeira emissfio, o
patrimdnio serd aquele resultante das integralizagdes das cotas e das reaplicagdes do capital e
eventuais resultados nfo distribufdos na forma deste Regulamento.

DAS COTAS

Art. 17 - As cotas do FUNDO correspondem a fragGes ideais de seu patrimédnio e terdo a
forma nominativa e escritural.

§1°- O FUNDO manterd contrato com o [tai Corretora de Valores S.A., instituigdo
depositaria devidamente credenciada pela CVM para a prestagiio de servigos de escrituragdo
de cotas, que emitird extratos de contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade das
cotas ¢ a qualidade de cotista do FUNDQO.

§2°- A ADMINISTRADORA podera determinar a suspenso do servigo de transferéncia
de cotas em até, no maximo, 3 (trés) dias uteis antes da data de realizagfo de Assembleia
Geral, com o objetivo de facilitar o controle de votantes na mesma. O prazo de suspensfo do
servigo de cessdo e transferéncia de cotas, se houver, serd comunicado aos cotistas no edital
de convocagio da Assembleia Geral.

§ 3°- A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§4°- De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93, o cotista ndo poderd
requerer o resgate de suas cotas.
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§ 5° - Depois de as cotas estarem integralizadas ¢ apés o FUNDQ estar devidamente
constituido ¢ em funcionamento, os titulares das cotas poderfio negocid-las secundariamente
em Mercado de Balciio Organizado administrado pela BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de
Valores, Mercadorias € Futuros

§ 6° - O titular de cotas do FUNDO:

I- N&o podera exercer qualquer direito real sobre os imoéveis ¢ demais ativos integrantes do,

patriménio do FUNDO; e ‘
II — Néo responde pessoalmente por qualquer obrigagio legal ou contratual, relativa acs
im6veis e demais ativos integrantes do patrimdnio FUNDO ou da ADMINISTRADORA,
salvo quanto a obrigago de pagamento das cotas que subscrever.

DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 18 - A ADMINISTRADORA, com vistas & constitui¢do do FUNDO, emitird,’ para
oferta publica, o total de 1.958.330 (um milhdo novecentos e cinquenta e oito mil trezentas ¢
trinta) Cotas da 1° emissdo, no valor de R§ 100,00 (cem reais) cada, no montante de RS
195.833.000,00 (cento ¢ noventa e cinco milhes oitocentos e trinta e trés mil reais), divididas
em 3 (lrés) séries, sendo que a primeira série tera 981.124 (novecentas e oitenta e uma mil
cento e vinte e quatro) Cotas, no valor de RS 98.112.400,00 (noventa e oito milhes cento e
doze mil e quatrocentos reais), a segunda série terd 600.000 (seiscentas mil) cotas, no valor de
R$  60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), ¢ a ferceira série terd 377.206 (trezentas ¢
setenta e sete mil duzentos e seis) Cotas, no valor de R$ 37.720.600,00 (trinta e sete milhdes
setecentos e vinte mil e seiscentos reais).

§ 1° - As cotas deverdo ser integralizadas da seguinte forma: (i) as cotas da primeira série
deverfio ser integralizadas com iméveis ou fragfio ideal de iméveis que atendam ao objeto de
investimento do FUNDO, conforme disposto no art. 2° do Regulamento, em data a ser
determinada no instrumento de Compromisso de Integralizagdo irrevogével ¢ irretratdvel a ser
firmado pelo subscritor, tendo por objeto a fragfo ideal de até 69,36 % do total das cotas
emitidas, j4 contemplando, inclusive, a fragdo ideal correspondente & eventual subsctigio e
integralizagio da terceira série em bens imdveis, do imével denominado CENESP (Centro
Empresarial de S%o Paulo), situado na Capital do Estado de Sio Paulo, na Rua Maria Coelho
de Aguiar, n® 215, composto das unidades comerciais: 1° andar e respectivas vagas de
garagem, localizado no Bloco A; 3°, 4°, 5°, 6°, 7° ¢ 8° andares e respectivas vagas de garagem,
tocalizados no Bloco B; 1°, 2°, 4° 5° 6° ¢ 7° andares e respectivas vagas de garagem,
localizados no Bloco D; 5° andar e respectivas vagas de garagem localizado no Bloco E; 3% e
4° andares e respectivas vagas de garagem localizados no Bloco F (“Imével”), todos de
propriedade do Fundo de Investimento Imobilidrio Brazilian Capital Real Estate Fund T; (ii)
as cotas da segunda série deverfio ser integralizadas, 4 vista, no ato da subscrigio, em moeda
corrente nacional; (iii) as cotas da terceira série deverfio ser integralizadas, & vista, no ato da
subscricio, em moeda correnie nacional e/ou com imdveis que atendam ao objeto de
investimento do FUNDQ, conforme disposto no art. 2° do Regulamento, devendo ser
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observado o cumprimento ao disposto no Compromisso de Integralizagio mencionado acima,
especiaimente com relagfio ac prazo de integralizagfo das Cotas, se for o caso.

§ 2° - Caso nfo seja subscrita a totalidade das cotas da 1° emissfio, o FUNDO ndo serd
constituido e a emissio sera cancelada, ficando a instituicio financeira, responsavel pelo
recebimento dos valores e/ou imdveis integralizados pelos cotistas, obrigada a ratear entre os
subscritores que tiverem integralizado suas cotas em moeda corrente, na proporgdo das cotas
subscritas e integralizadas da emissdo, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se fot o
caso, os rendimentos l{quidos auferidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa realizadas no
periodo, sendo certo que ndo serfio restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o
pagamento de tributos incidentes sobre a aplicagdo financeira, os quais serdo arcados pelos
investidores na proporgdo dos valores subscritos e integralizados. Nesse caso, ficard rescindido
de pleno direito, sem qualquer penalidade, o Compromisso de Integralizagdo mencionado no
paragrafo anterior. '

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 19 - As ofertas publicas de cotas do FUNDO se darfio através de instituigdes integrantes
do sistema de distribuicsio do mercado de valores mobilidrios, nas condigdes especificadas em
ata de Assembleia Geral de Cotistas e no boletim de subscrigio, ¢ dependerdo, se for o caso,
de prévio registro na CVM, em conformidade com o disposto na Instrugio CVM n° 400, de
29 de dezembro de 2003 (“Instrucio CVM n® 400/03”), respeitadas, ainda, as disposigBes
deste Regulamento.

§ 1° - No ato de subscrigdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢iio, que serd
autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituigo autorizada a processar a
subscrig¢do ¢ integralizacdo das cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscti¢io poderdo ser apresentados as instituigdes integrantes do
sistema de distribuicdo participantes da oferta publica de cotas do FUNDIO.

§ 3° - De acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugdo CVM n° 400/03, o prazo maximo
para a subscrigdo de todas as cotas da primeira emisséo € de 6 (seis) meses a contar da data da
publicagio do Aniincio de Inicio de Distribui¢do.

§ 4° - 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 FUNDQ, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscrigio e distribuigfo,
devendo o subscritor declarar estar ciente:

I. Das disposiges contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao objeto ¢
& politica de investimento do FUNDO, ¢
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II. Dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos no Prospecto de
langamento de cotas do FUNDO,

§ 5° - O FUNDOQ podera deixar de observar alguns dos dispositivos previstos no presente
artigo, tal como o prazo mencionade no pardgrafo 3° ¢ a apresentagdo do prospecto citado no
pardgrafo 4°, caso venha a realizar oferta publica de emissio de cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou
ainda, da dispensa automética do registro, previstos nos artigos 4° ¢ 5° da Instrugdo CVM n°
400, de 29 de dezembro de 2003, que dispde sobre as ofertas puiblicas de valores mobilidrios: ©

§ 6° - As cotas subscritas fardio jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem
emitidas, calculades “pro rata temporis® somente ne que se refere 4 distribuicdo: de
rendimentos do més em que forem integralizadas, participando integralmente dos rendimentos
dos meses subseqiientes.

Art. 20 — N#o hé restrigdes quanto ao limite de subscrigiio ou aquisigéo de cotas do FUNDO
por um Unico cotista. =

§ 1° - Nio obstante ao disposto no caput deste artigo, fica ressalvado que:

1 — A propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das cotas
emitidas pelo FUNDQ, ou a titularidade das cotas que garantam a tal cotista o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo FUNDO, por determinados cotistas resultard em impactos tributérios para os mesmos em
fungfio da perda da isengfio no pagamento do IR sobre os rendimentos ¢ ganhos de capital
auferidos pelos cotistas na alienagdo ou resgate das cotas, conforme disposto na legislacfo
tributéria em vigor;

il — A propriedade de percentual superior a 25% (vinte ¢ cinco por cento) da totalidade das
cotas emitidas pelo FUNDQ, por incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos
imobiliarios investidos pelo FUNDQ, individualmente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, resultard em impactos tributdrios para o FUNDO decorrentes da mudanga de
tratamento fiscal, uma vez que o FUNDO passard a sujeitar-se & tributagdo aplicavel as
pessoas juridicas, conforme disposto na legislagio em vigor.

§ 2° - A ADMINISTRADORA nfio serd responsavel pelos impactos mencionados nos
incisos I e II do paragrafo 1° deste artigo, e/ou decorrentes de alteragfio na legislacéo tributaria

aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no FUNDO.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 21 - Por proposta da ADMINISTRADORA, o FUNDO podera, encerrado o processo de
distribuigiio da primeira emissio de cotas, realizar novas emissSes mediante prévia aprovagio
da Assembleia Geral de Cotistas ¢ depois de obtida a autorizagdic da CVM. A deliberagdio da
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emiss3o de novas cotas deverd dispor sobre as caracteristicas da emissfo, as condi¢des de
subscri¢do das cotas e a destinag8o dos recursos provenientes da integralizacfio, observado
que:

I. O valor de cada nova cota deverd ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e
fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo
quociente entre o valor do patrimdnio liquido conidbil atualizado do FUNDO e o numero de
cotas j4 emitidas e (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou ainda, (jii) o valor, de
mercado das cotas j4 emitidas; S

II.  Aos detentores de cotas do Fundo, na data-base que for definida na assembleia que
aprovar a nova emissio, fica assegurado o direito de preferéncia na subscrigio de novas cotas,
na propor¢do do nimero de cotas que possufrem, direito este concedido para exercicio por
prazo ndo inferior a 10 (dez) dias; ‘

TII.  Nanova emissdo, os cotistas poderfio ceder seu direito de preferéncia entre os préprios
cotistas ou a terceiros, caso os cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisigio-das
referidas cotas;

IV.  As cotas objeto da nova emissdo assegurario a seus titulares direitos idénticos aos das
cotas ja existentes;

V.  Deacordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as cotas da
nova emissdo poderdo ser integralizadas, no ato da subscri¢io, em moeda corrente nacional
e/ou em bens iméveis ou direitos reais sobre eles, observado o previsto na Instrugiio CVM n°
472/08, o objeto e a politica de investimentos do FUNDO;

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

VIL A ADMINISTRADORA devera tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes
de diligéneia para assegurar que as informagdes constantes do laudo de avaliagio sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, respondendo pela omissdo nesse seu dever, e
exigir que o avaliador apresente declaragio de que ndo possui conflito de interesses que lhe
diminua a independéncia necessaria ao desempenho de suas fungdes.

VII. A integralizagio de cotas em bens e direitos deverd 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 A oferta publica, a deliberagio da
Assembleia Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissdo que poderd ser
cancelada, caso nfo seja subscrita a totalidade das cotas da nova emisso no prazo maximo de 6
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(seis) meses a contar da data de publicagio do antincio de inicio de distribuig8o. Dessa forma,
dever4 ser especificada na ata a quantidade minima de cotas ou o montante minimo de recursos
para os quais sera valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposi¢des contidas nos
artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n® 400/03.

X, A integralizagdo das cotas de nova emissdo poderd ser 4 vista ou em prazo
determinado no boletim de subscri¢io ou compromisso de investimento. O compromisso de
investimento € o documento por meio do qual o investidor se obriga a integralizar as cotas
subscritas na medida em que a ADMINISTRADORA do FUNDO fizet chamadas de capital,
de acordo com prazos, processos decisorios e demais procedimentos estabelecidos no resp:ééti{}o

compromisso de investimento e no Regulamento.

XL Nao podera ser iniciada nova distribui¢io de cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribuigfio anterior.

DA TAXA DE INGRESSO

Art. 22 - Nfio serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado priméfio.

DA POLITICA DE EXPLORACAQ DOS IMOVEIS

Art. 23 — Os direitos ¢ obrigag¢es advindos dos contratos de locagdo dos imoéveis que vietem
a ser adquiridos pelo FUNDQ serfio automaticamente assumidos pelo mesmo, quando da
transferéncia dos imdveis ao seu patrimdnio, nos termos deste Regulamento.

§ 1° - De acordo com os contratos de locaglo, caberd aos locatdrios arcar com todos 0$
impostos, taxas e conttibui¢des que incidam ou venham a incidir sobre os imdveis locados,
tais como despesas ordingrias de condominio, se for o caso, de consumo de dgua, esgoto, luz,
gas, etc., bem como com o prémio de seguro contra incéndio, raio e exploséo a ser contratado,
que deverdio ser pagos nas épocas proprias e as repartigbes competentes, obrigando-se, ainda,
os locatarios, a atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente aos imoveis
objetos do FUNDO, bem como com relaglio as benfeitorias ou acessdes que nele forem
realizadas, respondendo em qualquer caso pelas sangdes impostas.

§ 2° - Quando houver Gestor de Investimentos contratado para gestdo dos imdveis do
FUNDQ, a comercializaciio serd baseada em parecer técnico a ser elaborado pelo Gestor de
Investimentos. O parecer deverd estabelecer com clareza os critérios a serem observados nas
aquisi¢des de imoveis a serem incorporados ao patrimdnio do FUNDQ, mencionando a
fundamentaciio econdémica de cada operagio de compra, locagdio, arrendamento ou venda do
imével em questdio, observado o objeto e a politica de investimentos estabelecidos no
Regulamento.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS
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Art. 24 - A Assembleia Geral Ordindria de Cotistas a ser realizada anvalmente até 4 (quatro)
meses ap0s o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo 32 do presente
Regulamento deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio
social findo.

§ 1° - O FUNDO deverd distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
semestral encerrado em 30 de junho € 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num
determinado periodo serd distribufdo aos cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo) dia fil ‘éilb
més subsequente ao recebimento da receita, a titulo de antecipagfio dos resultados a serem
distribuidos. Eventual saldo de resultado porventura nfio distribuido terd a destinagéo que lhe

der a Assembleia Geral de Cotistas, com base em proposta e justificativa apresentada pela -

ADMINISTRADORA.

§ 2° - Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente dos rendimentos oriundos
dos ativos integrantes do patrimdnio do FUNDO, acrescido de eventvais rendimentos
oriundos de aplicacdes financeiras, deduzidos os valores i) de prestago devida pelo FUNDO,

relativa ao pagamento de Ativos-Alvo adquirido, se for o caso, ii) da Reserva de Contingéncia ¢+

a seguir definida, e iii) das demais despesas previstas neste Regulamento para a manutengdo
do FUNDO, nio cobertas pelos recursos arrecadados por ocasifo da emissdo das cotas, tudo
em conformidade com o disposto na Instrugio CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,

§ 3° - Para arcar com as despesas extraordindrias do(s) ativos integrantes do patriménio do
FUNDO, se houver, poderd ser constitufida uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéneia”). Os recursos da Reserva de Contingéncia serfio aplicados em cotas de fundos
de aplicagio financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os
rendimentos decorrentes desta aplicagfio capitalizario o valor da Reserva de Contingéncia.

§ 4° - O valor da Reserva de Contingéncia serd correspondente a 1% (um por cento) do total
dos ativos do FUNDO. Para sua constituigio ou reposi¢io, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, serd procedida a retengfo de até 5% (cinco por cento) do
rendimento mensal apurado pelo eritério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

§ 5° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma
a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - Constituem obrigagdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

I - selecionar os bens e dircitos que comporio o patriménio do FUNDQ, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento,
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1I. Providenciar a averbagfio, junto aos Cartérios de Registro de Iméveis competentes, das
restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1.993, fazendo constar nas
matriculas dos bens iméveis integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos
imobilirios: a} ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA,; b) nfio respondem direta ou
indiretamente por qualquer obrigacio da ADMINISTRADORA; c) ndo compdem a lista de
bens ¢ direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidagéio judicial ou extrajudicial;
d) nfio podem ser dados em garantia de débito de operagdo da ADMINISTRADORA,; ¢) nfo
sio passiveis de execugdio por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por mais
privilegiados que possam ser; f) nio podem ser objeto de constituigdo de 6nus reais. S

III. Manter, s suas expensas, atualizados e em petfeita ordem: a) os registros dos cotistas e de
transferéncia de cotas; b) os livros de presenca e de atas das Assembleias Gerais; i¢) - a
documentacdio relativa aos imoveis e as operagdes do FUNDO; d) os registros contabeis
referentes As operacdes e ao patriiménio do FUNDO; ¢) o arquivo dos pareceres ¢ relatdrios
do auditor independente e, quando for o caso, dos profissionais ou empresas contratados nos
termos deste Regulamento. '

IV. celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagdes necessérias 4 execuglo da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquet valores devidos ao FUNDO;

VI. Agir sempre no {inico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéneia exigida pelas circunstincias e praticando todos os atos necessdrios a

assegurd-los, judicial ou extrajudicialmente;

VII. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuigio de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO

VIII. Manter custodiados em instituicio prestadora de servigos de custédia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

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

X. Zelar para que a violagio do disposto no inciso anterior néio possa ocorrer através de
subordinados ou terceiros de sua confianga;

XI. Manter atualizada junte & CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

XII. Observar as disposigies constantes do regulamento e do prospecto, bem como as
deliberacdes da assembleia geral; e

197

40

LF



XIII. Controlar ¢ supervisionar as atividades inerentes & gestiio dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade.

XIV. No caso de ser informado sobre a instauragfio de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagdo referida no inciso IT até o término do procedimento;

§ 1°- O FUNDO, em regra, ndo participard das assembleias de detentores de titulos
integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembleias das
sociedades nas quais detenha participagdo ou de condominios de iméveis integrantes do seu
patriménio.

§ 2°- Nio obstante o acima definido, 8 ADMINISTRADORA acompanhard todas as pautas
das referidas assembleias gerais e, caso considere, em fungdo da politica de investimento do *
FUNDO, relevante o tema a ser discutido e votado, a ADMINISTRADORA, em nome do |
FUNDO, podera comparecer ¢ exercer o direito de voto. : ™

§ 3° - A ADMINISTRADORA poderd delegar a terceiros, tais como o gestor de _____
investimentos do FUNDO, se houver, o poder de voto referido no pardgrafo anterior. T

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - £ vedado 3 ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades como gestor do
patriménio do FUNDO ¢ utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

1. Receber depdsito em sua conta corrente;

1. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

III. Contrair ou efetuar empréstimo;

IV. Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo FUNDO;

V. Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. Aplicar recursos na aquisicio de cotas do proprio FUNDO;

VIL. Vender & prestagio cotas do FUNDO, admitida a divisio da emissdo em séties ¢
integralizacfio via chamada de capital;

VTII. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;
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IX. Realizar quaisquer operagdes que possam configurar conflito de interesses entre o
FUNDO ¢ a ADMINISTRADORA, ou entre 0o FUNDO ¢ o empreendedor.

X. Constituir nus reais sobre os Ativos integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. Realizar operagBes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrugdo CVM no 472/08;

XII. Realizar operagdes com agdes ¢ outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio, de
direito de preferéncia e de conversdo de debénfures em agdes, de exercicio de bonus:de
subscrico ¢ nos casos em que a CVM tenha concedido prévia ¢ expressa autorizagéo;

XIII. Realizar operagSes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas

exclusivamente para fins de protegdio patrimonial ¢ desde que a exposicio seja sempre, N0 .-

méximo, o valor do patrimonio liquido do FUNDO;
XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedagfio prevista no inciso X ndo impede a aquisigtio, pela ADMINISTRADORA,
de iméveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso
no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO poderd emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo

Banco Central do Brasil ou pela CVM cu usé-los para prestar garantias de operagdes proprias.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 27 - A ADMINISTRADORA receberd por seus servicos uma taxa de administragio
composta de: (a) valor equivalente a 0,30% (irinta décimos por cento) & razio de 1/12 avos,
calculada sobre o valor total dos ativos que integrarem o patriménio do FUNDQO no tltimo
dia til do més imediatamente anterior ao més de seu pagamento ¢ que deverd ser pago
diretamente a ADMINISTRADORA, observado o valor minimo mensal de R$ 30.000,00
(trinta mil reais), atualizado anualmente pela variagdo do 1GP-M (indice Geral de Pregos de
Mercado), apurado e divulgado pela Fundago Getilio Vargas - FGV, a partir do més
subsequente & data de autorizagdo para funcionamento do FUNDO; e (b) valor
varidvel referente aos servicos de escrituragio das cotas do FUNDO, incluido na
remuneraciio da ADMINISTRADORA e a ser pago a terceiros, nos termos dos artigos 14 ¢
49, §2°, deste Regulamento, cujo montante mensal serd calculado com base na tabela de
referéncia constante do Anexo 1 deste regulamento, aplicada pelo prestador de servico.

§ 1° - A taxa de administragio serd calculada mensalmente por perfodo vencido, ¢ quitada até
0 5° (quinto) dia Gitil do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.
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§ 2°- O valor integrante da taxa de administragfio correspondente & escrituragio das cotas do
FUNDO descrito na letra (b) do capur da presente, podera variar em fun¢do da movimentagio
de cotas e quantidade de cotistas que o FUNDQ tiver, sendo que nesta hipétese, o valor da
taxa de administragiio serd majorado em imediata e igual propor¢8o & variagfo comprovada
da taxa de escrituragio.

DA SUBSTITUICAQO DA ADMINISTRADORA

Art. 28 - A ADMINISTRADORA serd substituida nos casos de sua destituigdo -pela
Assembleia Geral, de sua rentincia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na -
Instruciio CVM n° 472/08, assim como na hipétese de sua dissolugfio, liquidaciio extrajudicial i
ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipoteses de rentneia ou de descredenciamento pela CVM, ficard. a #
ADMINISTRADORA obrigada a: :

8]

I. Convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a
liquidacio do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que
apOs sua renuncia; €

I Permanecer no exercicio de suas fung@es até ser comprovado o protocolo perante a
Comissio de Valores Mobilidrios, da ata de assembleia geral de cotistas que deliberar a
substituicio do administrador juntamente com o regulamento do Fundo, devidamente
registrado em Cartério de Titulo e Documentos, o que é considerado, pela CVM, como ato
formal valido, para fins de cumprimento da previsio contida no pardgrafo 1°, inciso 11 do
Artigo 37 da Instrugiio CVM n° 472/08, em consondncia com a previso contida no artigo 11
da Lei 8.668/93,

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

§ 3° - No caso de liguidagdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento,
convocar a assembleia geral, no praze de 5 (cinco) dias Gteis, contados da data de publicagéo,
no Diario Oficial da Unifio, do ato que decretar a liquidagio extrajudicial, a fim de deliberar
sobre a eleigfio de novo administrador e a liquidagfo ou nio do FUNDO.

§ 4°- Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio do
FUNDO, até ser procedida a averbag#o referida no § 1°, inciso II.

§ 5° - Aplica-se o disposto no §1°, inciso II, mesmo quando a assembleia geral deliberar a
liquidagio do FUNDQO em consequéncia da renincia, da destituigdo ou da liquidagfio
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extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo 3 assembleia geral, nestes casos, eleger
novo administrador para processar a liquidagio do FUNDO.

§ 6° - Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
lteis contados da publicacio no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o
Banco Central do Brasil nomeard uma instituiciio para processar a liquida¢do do FUNDO.

§ 7° - Nas hipéteses referidas no caput, bem como na sujeicdo 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 habil para averbagﬁio‘;‘”ho
Cartério de Registro de Imdveis, da sucessio da propriedade fiducidria dos bens im6veis
integrantes do patriménio do FUNDQO.

§ 8° - A sucessio da propriedade fiducidria de bem imével integrante de patriménio.de FII
nio constitui transferéncia de propriedade. :

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ABDMINISTRADORA devera, no mesmod “ato, ;
eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagéo do FUNDO. e e

Art. 29. Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidagdio judicial ou extrajudicial, correrfio por sua conta os emolumentos e demais despesas
relativas 4 transferéncia, a0 seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens iméveis e direitos
integrantes do patriménic do FUNDO.

DA DIVULGACAQ DE INFORMACOES

Art. 30 - A ADMINISTRADORA deve prestar as seguintes informagdes periodicas sobre o
FUNDO:

I — mensalmente, até 15 (quinze) dias ap0s o encerramento do mes:

a) valor do patrimbnio do FUNDO, valor patrimonial das cotas e a rentabilidade do perfodo; ¢
b) valor dos investimentos do FUND®Q, incluindo discrimina¢io dos bens e direitos
integrantes de seu patrimonio;

II — trimestralmente, até 30 (trinta) dias ap6s o encerramento de cada trimestre, informagdes
sobre o andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, no caso de
FUNDQO constitutfdo com o objetivo de desenvolver empreendimento imobilidrio, até a
conclusdo e entrega da construgio;

I - até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relagfio das demandas

judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de cotistas ou desses contra a
administragio do FUNDO, indicando a data de inicio ¢ a da soluggo final, se houver;

201



V. até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre:
a) demonstracio dos fluxos de caixa do periodo;
b) o relatorio da ADMINISTRADORA, observado o disposto no § 2%

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

a) as demonstragdes financeiras;

b) o relatorio do administrador, observado o disposto no § 2° deste artigo; e
¢) o parecer do auditor independente.

V1 - até 8 (oito) dias apds sua ocorténcia, a ata da assembleia geral ordindria.

>

§ 1° - A ADMINISTRADORA devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pdgina na &
rede mundial de computadores o regulamento do FUNDO, em sua versfo vigente e

atualizada.

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

I- descricio dos negécios realizados no semestre, especificando, em relagio a cada um, os
objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, e a origem dos
recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no perfodo;

1T - programa de investimentos para o semestre seguinte;

111 — informacdes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua elaboragfo,
sobre:

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

b) as perspectivas da administragfo para o semestre seguinte; €

¢) o valor de mercado dos ativos integrantes do patrimdnio do FUNDQ, incluindo o
percentual médio de valorizagfo ou desvalorizagdo apurado no periodo, com base na ultima
analise técnica disponivel, especialmente realizada para esse fim, em observéncia de critérios
que devem estar devidamente indicados no relatorio;

IV —relagio das obrigagdes contrafdas no periodo;

V — rentabilidade nos ultimos 4 (quatro) semesires;

VI — o valor patrimonial da cota, por ocasifio dos balangos, nos tiltimos 4 (quatro) semestres
calenddrio; e
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VII — a relagio dos encargos debitados a0 FUNDO em cada um dos 2 (dois) dltimos
exercicios, especificando valor e percentual em relago ao patriménio liquido médio semestral
em cada exercicio.

§ 3° - A publicagfio de informagdes referidas neste artigo deve ser feita na pagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores ¢ mantida disponivel aos cotistas
em sua sede.

§ 4° - A ADMINISTRADORA deverd, ainda, simultaneamente & publicacio referida no
caput, enviar as informagdes referidas neste artigo a entidade administradora do mercado
organizado em que as cotas do FUNDQ sejam admitidas 4 negociagio, bem como a CVM,

através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede muridieitl o

de computadores.

Art. 31. A ADMINISTRADORA deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos,
relativos a informagdes eventuais sobre 0 FUNDO:

I— edital de convocagio e outros documentos relativos a assembleias gerais extraordinarias,
no mesmo dia de sua convocagdo;

11— até 8 (oito) dias apés sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;

111 — prospecto, material publicitario ¢ antncios de inicio e de encerramento de oferta pablica
de distribuigdo de cotas, nos prazos estabelecidos na Instrugdo CVM n° 400/03; e

IV — fatos relevantes.

§ 1° - A divulgachio de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos
cotistas e demais investidores acesso as informacdes que possam, direta ou indiretamente,
influir em suas decisdes de adquitir ou alienar cotas do FUNDO, sendo vedado &
ADMINISTRADORA valer-se da informagdo para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das cotas do FUNDO.

§ 2° - A publicagio de informages referidas neste artigo deve ser feita na pégina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores ¢ mantida disponivel aos cotistas
em sua sede.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devera, ainda, simultaneamente a publicagio referida no
paragrafo anterior, enviar as informagdes referidas neste artigo ao mercado organizado em
que as cotas do FUNDO sejam admitidas & negociagiio, bem como & CVM, através do
Sistema de Envio de Documentos disponivel na pdgina da CVM na rede mundial de
computadores.

Art. 32 - A ADMINISTRADORA devers enviar a cada cotista:
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I— No prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizagfo, resumo das decisdes tomadas
pela assembleia geral;

II — 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 perfodo, o valor patrimonial da cota, e a rentabilidade apurada no periodo,
bem como de saldo e valor das cotas no inicio e no final do perfodo € a movimentagéo
ocottida no mesmo intervalo, se for o caso; e

III — Anualmente, até 30 de mar¢o de cada ano, informag@es sobre a quantidade de cotas de
sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de

declaragio de imposto de renda.

Art. 33 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio eletrénico uma

forma de correspondéncia vélida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas, inclusive para .“;‘m

convocaciio de assembleias gerais ¢ procedimentos de consulta formal.

§ 1°- O envio de informagdes por meio eletrdnico prevista no caput dependerd de autorizago |

em Assembleia de Cotistas do FUNDO.

§ 2° - O correio eletrénico igualmente serd uma forma de correspondéncia vélida entre a
ADMINISTRADORA e a CVM.

DO GESTOR DE INVESTIMENTOS

Art. 34 - A ADMINISTRADORA, consoante o disposto na Instrugio CVM n” 472/08,
podera contratar um Gestor de Investimentos para que este preste os seguintes servigos:

1. Assessoramento & ADMINISTRADORA em quaisquer questdes relativas aos
investimentos j4 realizados pelo FUNDO, andlise de propostas de investimentos
encaminhadas 3 ADMINISTRADORA, bem como anélise de oportunidades de alienagéo ou
locagio de ativos imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDO, observadas as
disposigdes e restri¢Ges contidas neste Regulamento;

II. Planejamento e orientagdo 3 ADMINISTRADORA na negociagfio para aquisicdes de
novos Ativos-Alvo, que poderfio vir a fazer parte do patrimonio do FUNDO;

ITI. Recomendagiio de implementagdo de benfeitorias visando a manuten¢do do valor dos
ativos imobilidrios integrantes do patrimonio do FUNDO, bem como a otimizagio de sua

rentabilidade.

Parégrafo Unico — Ocerrendo a contratagdo, o Gestor de Investimentos receberd pelos seus
servigos uma remuneragio maxima a ser definida no Contrato de Prestagiio de Servigos a ser
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firmado entre as partes, remuneragfo esta devida a partir da data de sua efetiva contratagéo e
debitada do FUNDO a titulo de encargo.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 35 - Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

I-  Demonstragtes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA,;

II- Alteragdo do regulamento;

III - Destitui¢fo ou substituigio da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto; .
IV - Emissdo de novas cotas; iRy
V- Fusfo, incorporagio, cisdo e transformacio do FUNDO;

VI - Dissolugdio e liquidagdo do FUNDO, naquilo que nfio estiver disciplinado neste
Regulamento;

e

VII - A defini¢io ou alteragio do mercado em que as cotas sdo admitidas 4 negociagfo;

VIII - Apreciagio do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizaciic de
cotas do FUNDQ;

IX- Apreciacio do laudo de avaliagio de bens e direitos adquiridos pelo FUNDO, em
condigdes diversas das estabelecidas neste Regulamento ou em Assembleia Geral de Cotistas; o
X - Eleigdo e destituigio de representante dos cotistas; S
XI- Aumento das despesas ¢ encargos previstos neste Regulamento,

XII - Alteragéo do prazo de duragéo do FUNDO;

XIII- Determinar 8 ADMINISTRADORA a adogio de medidas especificas de politica de
investimentos que nfio importem em alteragdo do Regulamento do FUNDO.

XIV— Propor e deliberar alteragdes na diversificagiio do patriménio do FUNDO;

XV - Deliberar sobre o objeto e politica de investimentos do FUNDQ em condigBes diversas

das previamente definidas;

Art. 36 - Compete 3 ADMINISTRADORA 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 FUNDG ou dos
cotistas, observados os requisitos estabelecidos neste Regulamento.

§ 2° - A convocagiio por iniciativa dos cotistas ou do seu representante serd dirigida a
ADMINISTRADORA, que deverd, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento, realizar a convocaciio da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se
a assembleia geral assim convocada deliberar em contrario.

§ 3° - A convocagdo da assembleia geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a
cada cotista, observadas as seguintes disposigdes:
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1. A convocagio de assembleia geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas
as matérias a serem deliberadas, nfio se admitindo gue sob a rubrica de assuntos gerais haja
matérias que dependam de deliberagfio da assembleia.

II. A convocagiio da assembleia geral devera ser feita com 10 (dez) dias de antecedéncia, no
minimo, da data de sua realizagdo.

II1. Da convocagio devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada a
assembleia geral.

IV. O aviso de convocagiio deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos
pertinentes 4 proposta a ser submetida & apreciagfo da assembleia. o

V. A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar todas as informagbes e documentos
necessarios ao exercicio informado do direito de voto, em sua pagina na rede mundial de
computadores, na data de convocagio da assembleia, e manté-los 14 até a sua realizac@o. :

VI. A presenea da totalidade dos cotistas supre a falta de convecago.
Art. 37. A Assembleia Geral se instalard com a presenga de qualquer nimero de cotistas.” -

Art. 38. A assembleia geral que deliberar sobre as demonstragBes contdbeis do FUNDO,
devera realizar-se em até 120 (cento ¢ vinte) dias apds o término do exercicio social.

§ 1° - A assembleia geral referida no caput somente pode ser realizada no minimo 30 (irinta)
dias apos estarem disponiveis aos cotistas as demonstragdes contdbeis auditadas relativas ao
exercicio encerrado.

§ 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. 39 - Todas as decisdes 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, nfio se computando 0s votos em branco, excetuadas as hipdteses de quorum qualificado
¢ maioria absoluta previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos
cotistas que representem metade mais um dos presentes na Assembleia Geral.

Pardgrafo Unico: Dependem da aprovagio dos cotistas que representem a metade, mais uma,
das cotas subscritas e integralizadas no patrimoénio do FUNDO (maioria absoluta), as
deliberagdes relativas as seguintes matérias:

I— alteragio deste Regulamento;

II — fusfo, incorporagio, cisfo ou transformagio do FUNDO;
I1I — apreciagdo de laudos de avaliagfo, na forma prevista neste Regulamento;
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IV~ deliberagio sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre o FUNDBO ¢ a
ADMINISTRADORA, que dependem de aprovagdo prévia, especifica e¢ informada da
assembleia geral de cotistas.

Art. 40 - Somente poderfo votar na Assembleia Geral os cotistas inseritos no livro Registro
de Cotistas na data da convocaco da assembleia, ou na conta de depédsito, seus representantes
legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ato.

Pardgrafo Gnico — Os cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou
eletrénica, observado o disposto neste Regulamento.

Art. 41 - O pedido de procuragfio, encaminhado pela ADMINISTRADORA mediante
correspondéncia ou antincio publicado, deverd satisfazer aos seguintes requisitos: ;

1 - conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; :
1- facultar ao cotista o exercicio de voto confrario & proposta, por meio da mesma ...
procuragio; e, i S
111 - ser dirigido a todos os cotistas.

Art. 42 - No podem votar nas assembleias gerais do FUNDO: kx Fa

I- sua ADMINISTRADORA ou seu gestor;

1T~ os socios, diretores e funciondrios da ADMINISTRADORA ou do gestor;

I empresas ligadas & ADMINISTRADORA ou ao gestor, seus socios, diretores ¢
funcionarios; ¢

IV — os prestadores de servigos do FUNDQ, seus sécios, diretores ¢ funcionérios.

Pardgrafo tmico. N&o se aplica a vedagfo prevista neste artigo quando:

I— os tnicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos I alV; ou

II — houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
assembleia, ou em instrumento de procuragio que se refira especificamente & assembleia em
que se dard a permisséo de voto.

Art. 43 - As deliberaces da Assembleia Geral poderfio ser tomadas mediante processo de
consuita formalizado em carta, telegrama, correio eletronico (e-mail} ou fac-simile dirigido
pela ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscricsio ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista
e encaminhado 3 ADMINISTRADORA, para resposta no prazo méaximo de 30 (trinta) dias.

§ 1° - Da consulta deverfio constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direito de voto.
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§2° - Os Cotistas poderdio votar por meio de comunicagio escrita ou eletrénica, nos termos do
que for disciplinado na convocagio, observando-se sempre que a referida comunicagdo
somente serd considerada recebida pela ADMINISTRADORA até o inicio da respectiva
Assembleia Geral.

DA DISSOLUCAOQ, LIQUIDACAQ E AMORTIZACAQO PARCIAL DE COTAS DO
FUNDO

Art. 44 - No caso de dissolucio ou liquidago, o patriménio do FUNDQO serd partilhado aos
cotistas, apos sua alienagBo, na proporgdo de suas cotas, depois de pagas todas as dividas,
obrigagdes e despesas do FUNDO. o

§ 1° - Nas hipoteses de liquidagio do FUNDO, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstragdo da movimentagio do patriménio liquido, compreendendo o petfodo
entre a data das tltimas demonstragSes financeiras auditada e a data da efetiva liquidagie do
FUNDO. '

§ 2° - Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do FUNDO anglise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nio efetuados em condigbes equitativas ede
acordo com a regulamentagfio pertinente, bem como quanto & existéncia ou ndo de débitos,
créditos, ativos ou passives ndo contabilizados.

§ 3° - Apés a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do
registro do FUNDO, mediante o encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da
seguinte documentagio:

1- O termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento

integral aos cotistas , ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidacio do
FUNBQO, quando for o caso;

I1 — A demonstragio de movimentagfo do patrimdnio do FUNDO a que se refere o pardgrafo
terceiro do presente artigo, acompanhada do parecer do auditor independente; €,

T — O comptovante de entrada do pedido de baixa no CNPJI/MF.

§ 4° - Para todos os fins, as regras de dissolugfo e liquidagio do FUNDQO obedecerio as
regras da Instrugio CVM 1" 472 e, no que couber, Instrugiio CVM n’ 409.

Art, 45 - O Fundo poderd amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de
ativos para reducio do seu patriménio ou sua liquidagdo.

Parégrafo Unico - A amortizagfo parcial das cotas para redugdio do patriménio do Fundo
implicard na manutengio da quantidade de cotas existentes por ocasiio da venda do ativo,
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com a consequente redugdo do seu valor na propor¢do da diminuigio do patriménio
representado pelo ativo alienado.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 46 - O FUNDO podera ter 1 (um) ou mais representantes dos cotistas nomeados pela
Assembleia Geral, para exercer as fungbes de fiscalizagio dos empreendimentos ou
investimentos do FUNDQ, em defesa dos direitos ¢ interesses dos cotistas, observado os
seguintes requisitos:

I. Ser cotista do FUNBO ou profissional especialmente contratado para zelar pelos interesses
do cotista;

II. Néio exercer cargo ou fungio de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ele diretamente controladas ¢ em coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza; ¢ g
TIT, N&o exercer cargo ou funcfio na sociedade empreendedora dos iméveis que constituam
objeto do FUNDQ, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

Paragrafo Unico — A assembleia que deliberar sobre a nomeagdo do representante de cotistas,
devera fixar-lhe mandato, podendo prever inclusive, hipotese de renovagio automdtica do
mandato até que ocorra nova nomeagfio. Ocorrendo a vacéncia por qualquer motivo, a
Assembleia Geral dos Cotistas deverd ser convocada, no prazo maximo de 30 (trinta) dias,
para a escolha do novo representante.

Art, 47 - Compete ao representante dos cotistas:

I. Solicitar qualquer informagio a4 ADMINISTRADORA, a qualquer tempo, sobre
qualquer negécio do interesse do FUNDQO, realizado ou a realizar-se;

1. Bmitir parecer sobre os negécios realizados pelo FUNDO, para ser apreciado pela
préxima Assembleia Geral de Cotistas;

Iil. Fiscalizar o cumprimento do programa financeiro e de investimentos do FUNDO;

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

V. Representar os cotistas junto 8 ADMINISTRADORA, emitindo o competente parecer de
aprovagio sobre os negocios que vierem a ser realizados pelo FUNDO.
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Paragrafo Unico - Podera a ADMINISTRADORA solicitar a participagio do representante
dos cotistas em qualquer negociagéio do FUNDO que venha a realizar, relativa a iméveis ou a
direitos reais sobre eles, de modo a prestar sua contribui¢iio na negociagdo.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 48 - O FUNDO terd escrituragio contdbil prépria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

Art. 49 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serfio auditadas anualmente por empresa
de auditoria independente registrada na CVM. G
§1° - Os trabalhos de audltorla compreenderao alem do exame da exatldao contabll et

§ 2° - Para efeito contébil, serd considerado como valor patrimonial das cotas o quociente
entre o valor de patrimdnio liquido cont4bil atualizado do FUNDO ¢ o mimero dé’cotas’
emitidas.

Art. 50 - O FUNDO estard sujeito as normas de escrituragio, elaboragio, renessa el
publicidade de demonstrag¥es financeiras editadas pela CVM.

DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Art. 51 - Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas que lhe serfio debitadas pela
ADMINISTRADORA:

L Remuneragio da ADMINESTRADORA e do Gestor de Investimentos, se for o
caso;
1I. Taxas, impostos, ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autérquicas que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagBes que compdem o pattimo6nio
do FUNDO;

1L Despesas com expediente do interesse do FUNDO, inclusive comunicagbes aos
cotistas e com a impressio e expedigio de formulérios e informagdes periodicas, previstas na
regulamentagdo pertinente ou neste Regulamento;

Iv. Despesas com a distribuigfio priméria de cotas;

V. Despesas com admisséc de cotas 4 negeciagdo nas bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado, se for o caso;
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VL. Honordrios ¢ despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragBes financeiras do FUNDO;

VII.  Comissdes, emolumentos, ¢ quaisquer outras despesas relativas ds operagBes com
ativos imobiliarios ou mobiliarios efetuadas em nome e beneficio do FUNDO;

VIII. Honordrios de advogados, custas e despesas cotrelatas, incorridas na defesa dos
interesses do FUNDG, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de condenagdio a ele
eventualmente imposta;

IX.  Os prémios de seguros, bem como quaisquer despesas relativas aos bens e direitos
integrantes do patriménio do FUNDOQ;

X. Valor das parcelas dos prejuizos eventualmente sofridos pelo FUNDO, que néo séjam .
cobertos por apolice de seguro e nfio decorram de dolo ou culpa da ADMINISTRADORA no ©
exercicio de suas atribui¢Ses; ‘

XI. As despesas de qualquer natureza inerentes a constituigio, fusdo, incorporagdio; cisflo
transformaggo ou liquidagio do FUNDO e a realizagfo de Assembleia Geral de cotistas;

XIL. A taxa de custddia de titulos e valores mobilidrios do FUNDG;

XIII. Gastos decorrentes de avaliagBes que sejam obrigatérias;

XIV. Outras despesas necessarias e de interesse exclusivo do FUNDO, expressamente
previstas neste Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral, em especial as de
manutengéio, conservagdo e reparos de bens integrantes do pattiménio do FUNDO, inclusive
as despesas de condominio ¢ manutengdo dos iméveis.

§ 1° - Correrdo por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas néo previstas neste
artigo, bem como, especialmente, os emolumentos ¢ demais despesas relativas a transferéncia,
a seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e dos direitos sobre iméveis
integrantes do patriménio do FUNDO, case venha cla a renunciar a suas fungdes, for
descredenciado pela CVM, ou entrar em processo de liquidagdo judicial ou extrajudicial.

§2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de administragio sejam
pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados.

§ 3° - Caso o somatério das parcelas a que se refere o § 2° exceda o montante total da taxa de

administracio fixada em Regulamento, correrd as expensas da ADMINISTRADORA o
pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.
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DO FORO

Art. 52 - Fica eleito o Foro da cidade de S#o Paulo, com expressa rentincia a qualquer outro

por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questdes decorrentes
deste Regulamento.

Sso Paulo, 03 de outubro de 2014,

,’“"’% :
| / )/ Mt
BTG Pkdi/UAL SERVICOS %NANCEIROS S.A. DTVM,

na qualidade de Administradora do FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FII
. CENESP
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ANEXO C

¢ Declaragdo da Administradora/Coordenador Lider para Fins do Artigo 56 da Instru¢do CVM n° 400
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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@TG Pactual
<

DECLARACAO
PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAOQO CVM 400

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, institui¢fio financeira integrante do sistema de
distribuicsio de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, no Estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPI/MF”) sob o n°® 59.281.253/0001-23, neste ato representada na forma de
seu Estatuto Social, na qualidade de (a) instituigio administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — FII CENESP, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23 (“Fundo™), constituido
na forma de condominio fechado, nos termos da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada;
e, a0 mesmo tempo, (b) coordenador lider da Oferta (conforme definida a seguir), DECLARA, no dmbito
da oferta publica de distribuigdo priméria de cotas da 3* emissdo do Fundo (respectivamente, “Oferta” e
“Cotas™), nos termos do artigo 56 da Instrugfo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") n® 400, de
29 de dezembra de 2003, conforme alterada (“Instruciio CVM 400™), que:

a) responde pela falta de diligéneia ou omisso, para assegurar que: (1) as informagdes fornecidas
sido verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de
decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (2) as informagdes prestadas ao mercado durante
todo prazo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do
registro do Fundo e as constantes do estudo de viabilidade econdmico-financeira do Fundo, que
integram o prospecto definitivo da Oferta (“Prospecto™), sdo suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

b) o Prospecto contém, na sua respectiva data de publica¢do, todas as informagdes relevantes
necessdrias ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das Cotas, do Fundo, dos prestadores
de servigos do Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas
atividades e quaisquer outras informagdes relevantes;

c) o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas sdo se limitando,
a Instrugdo CVM 400; e

d) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por
ocasido do registro da Oferta e fornecidas ao mercado durante a Oferta.

Rio de Janeiro, 23 de setembro de 2014.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.AC D

R (o AN
Nome: : Nome:

Cargarlana Botelho Ramalho Cardoso Cargo: i
Diretora Executiva

Marcelo Kalim
Diretor Executivo

.:Q‘..\;'k_‘::
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ANEXO D

e Modelo de Boletim de Subscri¢ao
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Tel: (21) 3262-9600 Fax: (11) 3383-2688
E-mail: ol-juridico-ofertas-imobiliarias@btgpactual.com

= BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

T CNPJ/MF n° 59.281.253/0001-23

BTG Pactua] Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar, parte - Rio de Janeiro RJ
=¥

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CENESP
BOLETIM DE SUBSCRICAO DE COTAS
Emissor i Cddigo do ativo
| FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII CENESP (*FUNDQO")
Ndmero do boletim | Numero da operagéo Data da subscricdo
Administradora do Fundo CNPJ/MF
| BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM ‘ 59.281.253/0001-23
Endereco Cidade UF
| Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar, parte | Rio de Janeiro |RJ
Coordenador Lider da Oferta CNPJ/MF
| BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM ‘ 59.281.253/0001-23
Endereco Cidade UF
| Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte | Rio de Janeiro |R]

Caracteristicas da Emissao

Distribuigdo publica, em regime de melhores esforgos, no mercado de balcdo ndo organizado, por meio do Sistema de
Distribuicdo de Ativos - DDA, administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros ("BM&FBOVESPA”), de até 520.263 (quinhentos e vinte mil, duzentos e sessenta e trés) cotas (“Cotas”), com valor
unitario de R$ 127,82 (cento e vinte e sete reais e oitenta e dois centavos), todas nominativas e escriturais, da 32 (terceira)
emissdo do Fundo, totalizando R$ 66.500.016,66 (sessenta e seis milhdes, quinhentos mil, dezesseis reais e sessenta e seis
centavos) (“Oferta”): As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, no ato de sua subscricdo
junto aos Coordenadores, conforme procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA, e dos préprios Coordenadores. A
aplicagdo inicial minima (“Aplicagéo Inicial Minima”), por investidor, é de 773 (setecentas e setenta e trés) cotas, equivalente
ao montante de R$ 98.804,86 (noventa e oito mil, oitocentos e quatro reais e oitenta e seis centavos), nao sendo admitida a
subscrigdo de fragdo de Cotas.

A Administradora recebe por seus servigos uma taxa de administragdo composta de: (a) valor equivalente a 0,30% (trinta
décimos por cento) a razdo de 1/12 avos, calculada sobre o valor total dos ativos que integrarem o patriménio do Fundo no
Gltimo dia atil do més imediatamente anterior ao més de seu pagamento e que deverd ser pago diretamente a
Administradora, observado o valor minimo mensal de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), atualizado anualmente pela variagédo
do IGP-M (Indice Geral de Pregos de Mercado), apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas - FGV, a partir do més
subsequente a data de autorizagéo para funcionamento do Fundo; e (b) valor varidvel referente aos servigos de escrituragdo
das cotas do Fundo, incluido na remuneragdo da Administradora e a ser pago a terceiros, nos termos dos artigos 14 e 49,
§29, do Regulamento, cujo montante é calculado mensalmente com base na tabela de referéncia constante do Anexo 1 do
Regulamento do Fundo, aplicada pelo prestador de servigo, conforme disposto no artigo 27 do Regulamento (“Taxa de
Administragdo”).

Com excecdo da Taxa de Administragdo ndo serdo devidas quaisquer outras taxas do Fundo, incluindo taxa de saida, de
gestdo e de performance. A Oferta foi objeto de registro automatico na Comissao de Valores Mobiliarios - CVM,
conforme previsdao do §2° do artigo 10 da ICVM 472/08 sob o n°® CVM/SRE/RFI/2014/015, em 16 de outubro
de 2014.

Os termos iniciados em letras mailsculas, que ndo tenham sido de outra forma definidos neste Boletim de Subscrigdo, terdo
os significados que lhes foram atribuidos no Prospecto Definitivo e no Regulamento do Fundo.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMA,(;(")ES
PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO,’DE SUA ADMINISTRADORA, DE SUA POLITICA
DE INVESTIMENTOS, DOS EMPREENDIMENTOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A
SEREM DISTRIBUIDAS.

LEIA ATENTAMENTE O REGULAMENTO E O PROSPECTO DEFINITIVO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL
A SECAO FATORES DE RISCO.

Nome do Subscritor | CPF/CNP]

Documento de Orgdo emissor e A °
identificacio (tipo e no) data de emissdo Enderego de correspondéncia N©°/complemento

Bairro Cidade UF CEP

Telefone Ramal E-mail

Nome do representante/procurador (anexar instrumento de delegagdo de poderes) CPF

Documento de identificagdo Orgdo emissor e

(tipo e n°) data de emissdo lTeIefone | E-mail
Quantidade de Cotas subscritas Preco Total
| R$127,82 |
Direito de preferéncia / subscricdo de sobras / montante adicional (aplicavel apenas a cotistas)
Direit9 de Percentual Subscrigdo de Percentual Montante adicional Quantidade de
preferéncia exercido sobras exercido Cotas solicitadas
| () | | () | | (@)
Forma de Pagamento
Emissdo / Série  Integralizacdo  TED Banco (n°) Agéncia (n°) Conta Corrente (n°)
[32 / Unica [ Moeda [ [ [ [ [
Rendimentos Banco Banco (n°) Agéncia (n°) Conta Corrente (n©°)

Distribuicdo parcial
N&o serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, de modo que caso no término do Prazo de Colocagdo ndo tenha sido
atingido o Valor Total da Emissdo, a Oferta serd cancelada.
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Declaragdo Obrigatéria Para Pessoas Vinculadas

( ) O INVESTIDOR declara ser: (a) administrador ou acionista controlador dos Coordenadores e/ou da Administradora
e/ou da Gestora, (b) administrador ou controlador dos Coordenadores, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400 (c)
vinculado a Oferta, ou (d) conjuges ou companheiros, ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau de
alguma uma das pessoas referidas nos itens “a”, “b” ou “c” acima.

Forma de integralizacdo Dados bancarios do pagamento:
Bens imdveis | TED | Cheque | Débito em conta | Banco (n°) | Agéncia (n°) | Conta corrente (n°) |
) ) ()] ()]
Informagoes para crédito de rendimentos em conta bancaria
Tipo de conta Nome do banco Banco (n°) Agéncia (n°) Conta corrente (n°)

Corrente () | | ‘ ‘ |

Autenticagcdo do Coordenador Lider

Declaragao

Declaro, para todos os fins, que: (a) estou de acordo com as condigdes expressas no presente boletim de subscrigdo; (b)
previamente a assinatura deste boletim de subscrigéo, recebi e li o regulamento do Fundo (“Regulamento”) e o prospecto da
Oferta (“Prospecto”), e tive amplo acesso as informagdes que julguei necessarias e suficientes para a decisdo de investimento
no Fundo, tendo esclarecido de forma satisfatdria todas as dulvidas; e (c) estou ciente, entre outras, (1) das disposicdes
contidas no Regulamento, especialmente aquelas referentes a politica de investimento e de composicdo da carteira do Fundo
e a taxa de administracdo; e (2) dos riscos inerentes ao investimento no Fundo.

Assinatura do subscritor ou responsavel legal

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL AS SECOES DE FATORES DE RISCO.

13 via - Coordenador Lider; 22 via - Escriturador; 3° via — Subscritor; 42 via - Administradora

INSTRUCOES PARA SUBSCRICAO DAS COTAS
1. A colocagdo das Cotas se dara através de instituicdo integrante do sistema de distribuigdo do mercado de valores mobiliarios, nas
condigdes especificadas neste boletim de subscrigdo.
2. Este Boletim de Subscrigdo é celebrado em carater irrevogavel e irretratdvel, obrigando as partes por si e por seus sucessores a
qualquer titulo.
3. A subscrigdo das Cotas devera ser feita no prazo maximo de 6 (seis) meses, contado da data da divulgagdo do andincio de inicio
de distribuigdo.
4. As Cotas deverdo ser subscritas junto aos Coordenadores.
5. A integralizagdo das Cotas devera ser feita em moeda corrente nacional, no ato da subscrigdo, observado o procedimento de
liquidagdo adotado pela BM&FBOVESPA, nos termos do Prospecto.
6. As Cotas a serem emitidas serdo nominativas, escriturais, terdo direito a voto e participardo dos resultados auferidos pelo Fundo,
nos termos do Regulamento e do Prospecto.
7. Nos termos do disposto nos incisos II e III, do artigo 21, do Regulamento, é assegurado aos Cotistas que se caracterizem como
tanto na data de divulgagdo do Anuncio de Inicio de Distribuigdo o Direito de Preferéncia na subscrigdo das Cotas ofertadas, conforme
aplicagdo do Fator de Proporg&o para Subscrigdo de Cotas 0,236, na proporgdo do nimero de Cotas de sua titularidade. Os Cotistas
poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, em até 10 (dez) dias Uteis a contar do quinto dia
util posterior a data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, inclusive, junto a BM&FBOVESPA, por meio de seu respectivo agente de
custodia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA ou da Instituigdo Escrituradora, conforme o caso
(“Ofgrta a Preferencialistas”).
8. E permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros, total ou
parcialmente e desde que em tempo habil para que o respectivo cessionario possa exercé-lo, junto a BM&FBOVESPA ou a Instituigdo
Escrituradora, observados os prazos e os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA e da Instituigdo Escrituradora, conforme o
caso. A integralizagdo das Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia observara os procedimentos
operacionais da BM&FBOVESPA e da Instituicdo Escrituradora, conforme o caso. Encerrado o prazo para exercicio do Direito de
Preferéncia junto a BM&FBOVESPA e a Instituigdo Escrituradora, e ndo havendo a colocagdo da totalidade das Cotas objeto da Oferta,
sera conferido, a cada Cotista que exercer seu Direito de Preferéncia, o Direito de Subscrigdo de Sobras, na proporgdo do nimero de
Cotas por ele subscritas durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia. Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu
Direito de Subscrigéo de Sobras, total ou parcialmente, em até 6 (seis) dias Uteis a contar da Data de Inicio do Prazo para Exercicio
do Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional. Esse novo periodo devera ser iniciado no segundo dia Util apds a
divulgagdo do comunicado de encerramento do prazo para o exercicio do direito de preferéncia (“Data de Inicio do Prazo para
Exercicio do Direito de Subscrigédo de Sobras”), junto 8 BM&FBOVESPA e a Instituicdo Escrituradora, conforme o caso, na mesma
instituicdo na qual o direito de preferéncia foi exercido. (“Direito de Subscricdo de Sobras”). E vedado aos Cotistas ceder, a
qualquer titulo, seu Direito de Subscrigdo de Sobras.
9. Cada Cotista devera indicar, concomitantemente a manifestacdo do exercicio de seu Direito de Subscrigdo de Sobras, se teria
interesse na subscrigdo de montante adicional, especificando a quantidade de Cotas adicionais que gostaria de subscrever, limitada ao
total das Sobras (“Montante Adicional”). Findo o prazo para exercicio do Direito de Subscrigdo de Sobras, e, ndo havendo a
colocagdo da totalidade das Sobras, o saldo de Cotas remanescente serd alocado para atendimento dos Montantes Adicionais
solicitados pelos Cotistas, observada a proporgdo do numero total de Cotas subscritas por cada um deles durante os prazos para
exercicio do Direito de Preferéncia e do Direito de Subscrigdo de Sobras, em relagdo a totalidade de Cotas subscritas nesse mesmo
periodo. Caso, apds essa primeira alocagdo de Cotas, seja verificada a existéncia de eventual saldo remanescente de Cotas, referido
saldo sera alocado, observada a mesma proporgéo estabelecida acima, para atendimento dos pedidos dos Cotistas que ndo tiverem
conseguido atingir o Montante Adicional originalmente solicitado. O procedimento acima serd realizado sucessivamente, ndo havendo
a abertura de qualquer periodo para novas manifestagdes dos Cotistas, até que (a) sejam atendidos todos os pedidos de Montante
Adicional originalmente apresentados; (b) ndo seja possivel a alocagdo do saldo remanescente de Cotas, observada a proporgdo
prevista acima, para atendimento de todos os Montantes Adicionais; ou (c) haja a colocagéo da totalidade das Cotas ofertadas, o que
ocorrer primeiro. A quantidade de Cotas a ser subscrita por cada Cotista, a titulo de Montante Adicional, estard disponivel para
consulta dos Cotistas até o 11° (décimo primeiro) dia Util a contar da Data de Inicio do Prazo para Exercicio do Direito de Subscricdo
de Sobras e de Montante Adicional. A liquidagdo das Cotas solicitadas durante o prazo para exercicio do Direito de Subscricdo de
Cotas, bem como do Montante Adicional, deverdo ocorrer conforme estipulado no cronograma do Prospecto Definitivo. Caso a
totalidade dos Cotistas exerca a sua preferéncia para a subscri¢cdo das Cotas da Oferta a Preferencialistas ou exer¢cam o
direito de subscri¢do da totalidade das sobras, a totalidade das Cotas ofertadas sera destinada exclusivamente a Oferta
a Preferencialistas, de forma que a Oferta de Varejo e a Oferta Institucional poderéo vir a ndo ser realizadas.
10. Caso no término do Prazo de Colocacdo (prazo de 6 (seis) meses a contar da data de divulgagdo do Aniincio de
Inicio, ou até a data de divulgacdo do Anincio de Encerramento, o que ocorrer primeiro) ndo tenha sido atingido o Valor
Total da Emissdo, a Oferta sera cancelada, ndao sendo admitida, portanto, distribuigdo parcial.
11. A revogagédo e a modificagdo da Oferta serdo divulgadas imediatamente por meio da divulgagdo de aviso ao mercado, nos mesmos
meios utilizados para a divulgagdo do anuncio de inicio de distribuigdo, conforme o disposto no artigo 27 da Instrugdo CVM n°© 400/03.
Apds a divulgacdo de referido aviso ao mercado, somente serdo aceitas ordens de subscricdo de Cotas dos investidores que
declararem estar cientes de que a Oferta original foi alterada, nos termos do aviso ao mercado, e que tém conhecimento das novas
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condigdes da Oferta. Além da divulgagdo do aviso ao mercado, os investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser
comunicados diretamente a respeito da modificagdo da Oferta, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis do recebimento
de tal comunicagdo, o interesse em manter a aceitagdo da Oferta, presumida a manutengdo em caso de siléncio. Em qualquer
hipétese, a revogagdo da Oferta torna ineficazes quaisquer atos de aceitagdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos
integralmente, aos investidores aceitantes da Oferta, os valores recebidos quando da integralizagdo das Cotas, na forma e nas
condigdes previstas no Prospecto.

12.As Cotas, desde que de subscritas e integralizadas, e até o més subsequente a divulgagdo do Anlncio de Encerramento
(observado o prazo maximo de 06 (seis) meses apds divulgagdo do Anuncio de Inicio, para encerramento da Oferta), quando o
primeiro rendimento das Cotas dessa emissé&o terdo sido distribuidos e as Cotas terdo direitos iguais, serdo admitidas a negociag&o no
mercado de balcdo organizado da BM&FBOVESPA, observado o disposto no Regulamento e na regulamentagdo aplicavel.

13. Ndo ha limitagdo a subscrigdo ou aquisigdo de Cotas por um unico investidor, ficando, entretanto, desde ja ressalvado que, se o
Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passara a sujeitar-
se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

14, 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.

15. O presente instrumento autoriza a transferéncia, pela Central Depositaria da BM&FBOVESPA ou pela Instituigdo Escrituradora, da
quantidade de Cotas objeto deste Boletim de Subscrigdo, identificadas acima, para uma conta de custddia do SUBSCRITOR mantida
na Central Depositaria da BM&FBOVESPA ou na Instituigdo Escrituradora.

16. O registro da Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes prestadas ou julgamento
sobre a qualidade do Fundo, da Administradora, da politica de investimento do Fundo ou, ainda, das Cotas.

17. Instituigdo Escrituradora: Ital Corretora de Valores S.A., com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3400, 10° andar, na Capital
do Estado de Sdo Paulo, CNPJ/MF n.° 61.194.353/0001-64.

18. Coordenador Lider: BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n°® 501, 59 andar, parte.

19. Coordenadores Contratados: Banco Ourinvest S.A., com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&do Paulo, na Avenida Paulista,
no. 1.728, sobreloja, 19, 29, e 11° andares, inscrita no CNPJ sob n°. 78.632.767/0001-20 e XP Investimentos Corretora de Cambio,
Titulos e Valores Mobilidrios S.A., instituigdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas n° 3434, 20 andar, Salas 201 a 208 (parte), inscrita no CNPJ/MF sob o n® 02.332.886/0001-04.

20. Administradora: BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n°® 501, 5° andar, parte.

21.0 Prospecto esta disponivel para 0s investidores por meio da internet nos sites: (a)
https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosIinvestimentolmobiliario (neste website clicar em “Fundos de
Investimento Imobilidrios listados na BM&FBovespa”, depois clicar em “FII CENESP”, depois clicar em “Documentos” e depois em
“Prospecto Definitivo — 32 Emissdo”); b) website: http://www.ourinvest.com.br/pt/fundos-imobiliarios/fii-cenesp/documentos (neste
website clicar em “Prospecto Definitivo - 33 Emissdo”) c¢) Website: http://www.xpi.com.br/conteudo/oferta-publica.aspx (neste
website clicar em “Fundo de investimento imobilidrio - FII CENESP”, depois clicar em “Saiba mais” e a seguir em “Prospecto
Definitivo”) (d) www.cvm.gov.br (neste website, acessar “Fundo de Investimento” - no primeiro campo, preencher “FII CENESP"-
“Continuar” - “FII CENESP” - “Documentos Eventuais”- “Tipo de Documento” - “Prospecto Distribuigdo” - “Exemplar do Prospecto”);
e (e) www.bmfbovespa.com.br (neste website ("Home") clicar em “Servigos”, “Ofertas Plblicas” “Ofertas em Andamento” - “Fundos”
e, por fim, selecionar “Fundo de Investimento Imobiliario - FII CENESP”).

22.0 Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, eventuais Anuncios de Retificagdo, bem como todo e qualquer aviso ou
comunicado relativo a Oferta serdo disponibilizados, até o encerramento da Oferta, exclusivamente nas seguintes paginas na rede
mundial de  computadores da  Administradora, dos  Coordenadores, da CVYM e da BM&FBOVESPA: (a)
https://www.btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/FundosinvestimentoImobiliario (neste website clicar em “Fundos de
Investimento Imobilidrios listados na BM&FBovespa”, depois clicar em “FII CENESP”, depois clicar em “Documentos” e a seguir no
titulo do documento correspondente); b) http://www.ourinvest.com.br/pt/fundos-imobiliarios/fii-cenesp/documentos (neste website
clicar no titulo do documento corespondente) c) http://www.xpi.com.br/conteudo/oferta-publica.aspx (neste website clicar em “Fundo
de investimento imobilidrio - FII CENESP”, depois clicar em “Saiba mais” e a seguir no titulo do documento corespondente) (d)
www.cvm.gov.br (neste site, acessar “Fundo de Investimento” - no primeiro campo, preencher “FII CENESP”- “Continuar” - “FII
CENESP” - “Documentos Eventuais”- “Tipo de Documento” e a seguir no titulo do documento correspondente); e (e)
BM&FBOVESPA: Website: www.bmfbovespa.com.br (neste site, acessar “Mercados” - “Fundos/ETFs” - “ FII - Fundos de
Investimento Imobiliario” - e clicar no nome do Fundo);
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ANEXO E

 Estudo de Viabilidade da Oferta, elaborado pela Colliers International do Brasil
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Fundo de Investimento Imobiliario
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1 INTRODUCAO

O Fundo de Investimento Imobiliario’ FIl CENESP (CNES11B) foi criado no més de Junho de
2011 com objetivo de investir em imdveis comerciais, prontos ou em construgdo, ou outros
tipos de imoveis onde poderéo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais.

Esta atrelado ao fundo 52.199 m? (sendo 25 conjuntos com locatarios e mais 2.585m? de area
vaga) de area em escritérios corporativos no empreendimento CENESP, localizado na Zona
Sul da cidade de S&o Paulo/SP.

O presente estudo de viabilidade tem como objetivo demonstrar o impacto da aquisicdo
hipotética de 4 lajes corporativas localizadas no empreendimento CENESP com area total de
12.280,43m?>.

2 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A data-base desse relatério € Setembro de 2014. O valor patrimonial utilizado nas projecdes
para a area de 52.199m? que ja integra o fundo foi retirado do site da BOVESPA? na data da
conclusdo do presente estudo de viabilidade. O valor referente a area que sera
hipoteticamente adquirida pelo fundo foi fornecido pelo contratante. Por se tratar de uma
analise hipotética, a localizagdo (Bloco, Andar e Conjunto) das éareas dentro do
empreendimento CENESP n&o foi informada.

As informacgbes e dados fornecidos pelo FIl CENESP, foram considerados como verdadeiros
confidveis e precisos, portanto a COLLIERS n&o aceitara a imputagdo de qualquer
responsabilidade por erro ou omisséo relacionado as informagées fornecidas. A COLLIERS
ndo é responsavel por realizar nenhuma investigacdo independente, ou outro tipo de
verificagéo, acerca dos dados fornecidos pelo FlIl CENESP.

Adicionalmente, o FlIl CENESP entende que qualquer omissdo ou equivoco nos dados e
informacdes por ele fornecidos pode afetar materialmente a andlise e recomendacgdes
constantes no relatorio.

As recomendacdes e/ou conclusdes constantes do Relatorio sdo aplicaveis apenas para fatos
e circunstancias especificas a nés apresentadas pelo cliente e serdo utilizados somente para
0 proposito aqui mencionado.

' Em diante FlI
2<http://www.bmfbovespa.com.br/FundosListados/FundosListadosDetalhe.aspx’?SigIa=CNES&tipoFundo=Imobiliario&aba=abaPri
ncipal&idioma=pt-br>
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As informagdes financeiras projetadas utilizadas em nosso trabalho, baseadas em
circunstancias correntes, sdo tratadas como as condigdes mais provaveis de que se realizem.
E possivel que alguns eventos e circunstancias ndo ocorram conforme o esperado. Portanto,
os resultados atuais durante o periodo de projegéo seréo quase sempre diferentes daqueles
evidenciados no futuro e tais diferengas podem vir a ser substanciais. Como nossa conclusdo
estd baseada em projegbes, nds nado expressamos opinido sobre a possibilidade de
ocorréncias destas estimativas.

Deve ser salientado que parte da informagéo € prospectiva, assim ostenta incerteza inerente
aos dados estimados. Os numeros realizados podem diferir, eventualmente, de forma
significativa, a partir da informagao utilizada na projecgéo.

Este estudo de viabilidade € independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento
das pessoas que realizaram os servigos.
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3 DIAGNOSTICO DE MERCADO

3.1 Inventario e Disponibilidade

Em funcgéo da sua intensa atividade econdmica, a cidade de Sao Paulo conta com o maior
inventario de escritérios corporativos do Brasil. Ao final do 2° Trimestre de 2014 esse
inventario contava com 4.101.650 m? em edificios das classes A+, A e B.

A regido que concentra o maior inventario de edificios € a Vila Olimpia com area total de
628.124 m?, seguida pelo Brooklin com 600.316 m?. A Barra Funda e a Cidade Jardim
concentra os menores inventarios com 107.451m? e 108.247m? respectivamente.

Nos dois primeiros trimestres de 2014, o inventario sofreu um incremento de
aproximadamente 60.000 m? em virtude da entrega dos edificios Design Tower (Vila Olimpia),
Corujas (Pinheiros), Praga Faria Lima (Faria Lima), Thera Corporate (Brooklin) e Sphere
Corporate (Jardins).

Inventario (m?) e Disponibilidade (%)
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Grafico 1 Inventario (m?) e Disponibilidade (%)

Em relacdo a classificacdo dos empreendimentos, verificou-se que 53% do inventario
correspondem a empreendimentos com classe A+ e A, e 47% corresponde aos
empreendimentos classificados como B.

Regides como Morumbi, Faria Lima, Cidade Jardim e Barra Funda, apresentam mais de 50%
de seus empreendimentos pertencentes as Classes A+ e A. Ja as regides se Santo Amaro,
Jardins e Chéacara Santo Anténio, sdo compostas majoritariamente por empreendimentos da
classe B.

O indice de disponibilidade médio verificado ao final do 2° Trimestre de 2014 foi de 14%. As
regides que apresentaram os maiores indices foram o Morumbi (22%), Brooklin (19%) e a
Chacara Santo Antonio (18%).
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O alto indice de disponibilidade do Morumbi esta atribuido as areas disponiveis do
empreendimento Cidade Jardim Corporate Tower. O Brooklin recebeu a entrega do
empreendimento Thera Corporate com area de 31.634 m? e também contabilizou a
devolugao de mais de 5.000 m? em areas em diversos edificios.

O Indice de disponibilidade verificado na Chacara Santo Antonio, estd atribuido
principalmente as areas disponiveis nas Torres do Empreendimento EENU. Embora este
empreendimento tenha sido entregue no 2° Trimestre de 2013, verifica-se as que areas do
mesmo ainda nao foram totalmente absorvidas pelo mercado.

Ao analisarmos o indice de disponibilidade do 2° Trimestre 2014, por classes dos edificios,
verificou-se que os empreendimentos classificados A e A+ apresentaram disponibilidade
superior em 6 pontos percentuais, se comparados com empreendimentos da classe B.

Disponibilidade por Classes (%)
60% 54%
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o79%  29% 26%
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Grafico 2 Disponibilidade por Classes
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3.2 Absorgao Liquida

As maiores absorgdes observadas ocorreram nas regides da Vila Olimpia, Morumbi e Roque
Petroni com 12.792 m?, 9.937m? e 4.758m? respectivamente. A maior absorgdo negativa
ocorreu na regido de Santo Amaro com a devolugdo de 18.542 m? referentes no
empreendimento Panamérica Park.

Absorgao Liquida (m?)
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Grafico 3 Absorgao Liquida

3.3 Preco Pedido de Locagéao

O preco médio pedido de locagdo encerrou o 2° Trimestre em R$100/m?/més, entretanto, é
importante considerar que para os empreendimentos da classe A+ e A o prego médio pedido
foi de R$ 117/m?/més, e para os empreendimentos de classe B o preco médio pedido
verificado foi de R$ 84/m2/més.

Desde o inicio do ano de 2014, os valores dos precos pedidos tém apresentado pontuais
quedas em fungao das condigdes atuais do mercado. Além da retragdo do prego, observa-se
como pratica dos proprietarios, o oferecimento de maior prazo de caréncia e descontos
escalonados.
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3.4 Inventario Futuro

Conforme as previsdes de entrega das construtoras, até o final de 2017, Sdo Paulo, ira
receber um incremento de aproximadamente 30%, com a entrega de 1.223.075m>.
Atualmente existem 1.153.640 m? em construgéo e 69.435 m? em projeto.

Inventario Futuro em Construgao por Regiao (%)
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Grafico 6 Inventario Futuro

A regiao da Roque Petroni, € a que concentra o maior inventario em construgdo com 364.133
m?, referentes as torres dos empreendimentos Parque da Cidade, EZ Towers e W Torre
Morumbi. Na Vila Olimpia a expectativa é a entrega de 199.325 m2. Dentre os principais
empreendimentos em construgédo nesta regido estdo o Camargo Corréa Corporate Tower, e 0
Complexo JK.
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3.5 O CENESP e a Regiao de Santo Amaro

O CENESP - Centro Empresarial Sao Paulo, foi inaugurado em 1977. Segundo a
classificagédo de edificios comerciais estabelecidas pela Colliers, o CENESP pertence a classe
B.

No inicio dos anos 70 o grupo Bunge y Born, presente no Brasil através de empresas como S.
A. Moinho Santista e Tintas Coral, optou pela construgdo de um local que abrigasse a sede
de todas as suas companhias, centralizando suas operacdes no Pais, surgindo, entédo o
Centro Empresarial Sado Paulo, que foi o primeiro complexo no pais que reuniu companhias
em torno de servigos comuns e Shopping Center.

O CENESP foi o primeiro empreendimento brasileiro com o conceito de “Intelligent Building” e
em 1990 seu sistema de telecomunicagbes era considerado um dos mais inteligentes do pais.

Santo Amaro conta com um inventario de escritérios corporativos com 274.524 m? com 26
edificios. A area total privativa do CENESP corresponde a aproximadamente 50% do
inventario total da regido. Em fungdo da area do CENESP o inventario de Santo Amaro é
majoritariamente composto por empreendimentos de classe B, cuja participagéo representa
76%. Além do CENESP, os principais empreendimentos com esta classificagdo sdo Birmann
20 e o Centro Administrativo Santader.

Inventario Santo Amaro (m?)

222633

70.676

Classe B Classe A

Grafico 7 Inventario Santo Amaro

A area que corresponde aos empreendimentos de Classe A de Santo Amaro é composta
pelas torres do empreendimento Panamérica Park e pelo empreendimento Panamérica Green
Park.

O Prego Médio Pedido de locagao verificado para os empreendimentos da regido foi de R$53
/m?/més. A diferenga entre os valores solicitados nos empreendimentos das Classes A e B, é

10
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pequena. (Classe A R$ 54, Classe B R$ 51). O preco de pedido de locagdo do
empreendimento esta alinhado com os valores praticados atualmente no CENESP.

Embora o CENESP tenha sido inaugurado em 1977, o edificio apresenta bom desempenho
mercadologico em relagdo aos demais empreendimentos da regido. O CENESP & uma
excelente opcgado para locatarios que necessitam de grandes areas a pregos competitivos. Ao
longo dos seus 37 anos de existéncia, o empreendimento apresentou baixos indices de
disponibilidade, sendo ocupado por importantes empresas.

A distédncia do empreendimento em relacdo a regibes comerciais mais consolidadas nao é
considerada como um entrave para a conquista de novos ocupantes uma vez esta localizado
dentro do empreendimento um Shopping Center com estrutura de varejo e servigos diversos,
que atendem ao publico do empreendimento.

O CENESP esta localizado préximo a terminais de 6nibus e a estagéo de metro, e dispde de
inumeras linhas de transporte fretado que atendem a todas as regides de Sao Paulo e
também a outros municipios.
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4 ESTUDO DE VIABILIDADE

Para a analise da viabilidade do Fundo de Investimento Imobiliario FIl CENESP foi utilizado o
Fluxo de Caixa no qual foram projetadas todas as receitas e despesas, considerando-se
horizonte de anadlise de 10 anos, em valores reais e nominais, considerando uma inflagéo
projetada (IGPM) de 5,56% ao ano, baseada no relatério Focus de 12 de setembro de 2014.

Foram utilizadas as seguintes premissas:

4.1 Custos de Emissédo do FIl CENESP

4.1.1 Aquisicao do Ativo

Para a aquisicdo das quatro lajes corporativas no empreendimento CENESP sera gasto
montante de R$ 61.500.000 e é composto pelos itens a seguir:

e Ativo: R$ 60.000.000,00
o |TBI & Registros: R$ 1.500.000,00

4.1.2 Reserva de Contingéncia/CAPEX (Capital Expenditures)

Na oferta do sera captada também uma reserva de contingencia/CAPEX de R$4.400.000.

4.1.3 Custos de Estruturagéao

Para a estruturagéo da operagao incidem seguintes custos:
e Custo de Distribuigao: R$ 267.500,00, ou seja, 0,40% sobre o valor da oferta
e Custos de Estruturagdo: R$ 332.500,00, ou seja, 0,50% sobre o valo da oferta

4.1.4 Despesas Recorrentes do FlI

As despesas do Fll totalizam R$ 1. 448.000,00 por ano e incluem gastos com administragao,
Consultoria Imobiliaria, Taxa de Escrituragdo, Auditoria, Fiscalizagdo CVM, Publicagoes,
BMF&Bovespa, Taxa Anbima e Laudos de Reavaliagéo dos Ativos.

4.2 Receita Liquida dos Ativos

A receita operacional bruta do Fll de cada ano ¢é a receita liquida dos ativos.
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A receita liquida é igual a receita bruta menos despesas operacionais recorrentes,
investimentos e despesas durante possiveis periodos de vacéncia (condominio, IPTU e
corretagem).

4.2.1 Receita Bruta

A receita bruta é oriunda da exploragdo das unidades do empreendimento CENESP que
compdem a carteira do Fll na data da elaboragéo desse laudo e também da exploragao das
unidades que serao hipoteticamente adquiridas pelo FlI.

Projetou-se que apo6s vencimento dos contratos vigentes as unidades referentes irdo ao
mercado e serao absorvidas apos de trés meses de vacancia. O valor de locagao considerado
na data base desse estudo é de R$ 47 por m? por més. Para as quatro lajes adquiridas pelo
Fll, projetou-se a absorgéo de 1 laje por trimestre, a partir do més de setembro de 2014.

Para analise do cenario nominal considerou-se inflagdo de 5,56% e reajuste dos contratos a
cada 12 meses conforme lei do inquilinato.

Admitiu-se trés meses de caréncia inicial para novos contratos.

4.2.2 Despesas durante Vacancia

Durante os meses de vacancia incidem custos referente a manutengao do imovel. Para tanto,
considerou-se pagamento de condominio e IPTU de R$20/m2/més.

4.2.3 Gestao de Imoveis (Property Management)

Ao gerenciamento da propriedade foi provisionada verba de 0,50% a.m. da receita
operacional bruta total.

4.2.4 Fundo de Reposicao do Ativo (FRA)

Custos extraordinarios que ndo se referem ao reparo ou conservagdo periddica para
manutencao qualitativa do edificio foram projetados com 1,00% sobre a receita liquida mensal
dos ativos.

4.2.5 Comissao Imobiliaria

Para intermediagao imobiliaria entre contratos existentes e contratos futuros considerou-se
pagamento de um aluguel vigente na época.

13
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4.3 Fluxo de Caixa

As premissas citadas acima geraram o seguinte fluxo de caixa anual:

R$ mil ANO 0 ANO 1 ANO2 ANO3 ANO4 ANOS5 ANO6 ANO7 ANO8 ANO9 ANO10
RECEITAS
Receita Liquida dos Ativos 0 29734 29923 35416 33.840 34.131 30.323 28592 35280 33.834  34.068
Total Receitas 29.734  29.923 35416  33.840  34.131 30.323  28.592 35280 33.834  34.068
DESPESAS
Taxa de Administragio 0 (1.042) (1.100) (1.161) (1.226) (1.294) (1.366) (1.442) (1.522) (1.606) (1.696)
Consultoria 0 (36) (38) (40) (42) (45) (47) (50) (53) (56) (59)
Taxa de Escrituragdo 0 (240) (253)  (267) (282) (298) (315)  (332) (351) (370) (391)
Auditoria 0 (36) (38) (40) (42) (45) (47) (50) (53) (56) (59)
Fiscalizagso CVM 0 (38) (41) (43) (45) (48) (50) (53) (56) (59) (62)
Publicages 0 (10) (11) (11) (12) (12) (13) (14) (15) (15) (16)
Laudos de Reavaliagao 0 (35) (37) (39) (a1) (43) (46) (48) (51) (54) (57)
Total de Despesas Operacionais 0 (1.602) (1.691) (1.785) (1.884) (1.989) (2.099) (2.216) (2.339)
RESULTADO OPERACIONAL LiQUID 28.296  28.406  33.814 32149 32.346  28.439 26.604 33.180 31.618  31.729
VALOR DA OFERTA
Ativos (60.000) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ITBI & Registro (1.500) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Registros 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Despesas Nao Recorrentes
Custos Estrutragéo (333) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custos Distribuigdo (268) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Reserva de Contingéncia/CAPEX (4.400) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
VALOR DA OFERTA (66.500) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Simulagéo Venda 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 358243
Simulagdo de Venda 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 358.243
FLUXO DE CAIXA (66.500) 28.296 28.406 33.814 32.149 32.346 28.439 26.604 33.180 31.618 389.971

Dividendos por Cota Total 10,41 10,45 12,44 11,83 11,90 10,47 9,79 12,21 11,64 11,68

Distribui¢do da nova Emisséo 5.417.504 5.438.462 6.473.950 6.155.181 6.192.944 5.444.901 5.093.463 6.352.609 6.053.390 6.074.669
Yield da nova Emissao 8,15% 8,18% 9,74% 9,26% 9,31% 8,19% 7,66% 9,55% 9,10% 9,13%

Fluxo Anual 1 Real

R$ mil ANO 0 ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO9 ANO 10
RECEITAS
Receita Liquida dos Ativos 0 29734 31.587 39464 39.804 42379 39.744  39.559  51.525  52.161 55.442
Total Receitas 39.464  39.804  42.379 39.744  39.559  51.525  52.161
DESPESAS
Taxa de Administragdo 0 (1.042) (1.161) (1.294) (1.442) (1.606) (1.790) (1.995) (2.223) (2.477) (2.760)
Consultoria 0 (36) (40) (45) (50) (56) (62) (69) (7) (86) (95)
Taxa de Escrituragdo 0 (240) (267) (298) (332) (370)  (412) (459) (512) (570) (636)
Auditoria 0 (36) (40) (45) (50) (56) (62) (69) (77) (86) (95)
Fiscalizagso CVM 0 (38) (43) (48) (53) (59) (66) (74) (82) (91)  (102)
Publicagdes 0 (10) (11) (12) (14) (15) (17) (19) (21) (24) (26)
Laudos de Reavaliagdo 0 (35) (39) (43) (48) (54) (60) (67) (75) (83) (93)
Total de Despesas Operacionais 0 (1.785)  (1.989) (2.216) (2.469) (2.752) (3.066) (3.416)
RESULTADO OPERACIONAL LiQUID 28.296  29.985 37.679 37.815 40.163 37.275 36.808 48.459 48.744 51.635
VALOR DA OFERTA
Ativos (60.000) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ITBI & Registro (1.500) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Registros 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Despesas Nao Recorrentes
Custos Estrutragao (333) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custos Distribuigao (268) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Reserva de Contingéncia/CAPEX (4.400) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
VALOR DA OFERTA (66.500) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Simulagao Venda 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 583.004
Simulagdo de Venda 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 583.004
FLUXO DE CAIXA (66.500) 28.296  29.985 37.679 37.815 40.163  37.275 36.808 48.459  48.744 634.640

Dividendos por Cota Total 10,41 11,03 13,87 13,92 14,78 13,72 13,55 17,83 17,94 19,00

Distribuigdo 22 Emissao 5.417.504 5.740.840 7.213.867 7.240.006 7.689.440 7.136.526 7.047.084 9.277.860 9.332.407 9.885.919
Yield 2* Emissao 8,15% 8,63% 10,85% 10,89% 11,56% 10,73% 10,60% 13,95% 14,03% 14,87%

Fluxo Anual 2 Nominal

14

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 520 offices throughout more than 62 countries
worldwide
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Considerando os anos de vigéncia do Fll o cotista tem seguinte fluxo financeiro (em milhares
de R9$):

TIR Real TIR Nominal
[ Ano_|instituigao|Fluxo Anual Perpetuidade| G+ I~ Ano instituigo|Fluxo Anuall Perpetuidade]  CF |
Ano0  (66.500) 0 0 (66.500) Ano0  (66.500) 0 0 (66.500)
Ano 1 5.418 0 5.418 Ano 1 5.418 0 5.418
Ano 2 5.438 0 5.438 Ano 2 5.741 0 5.741
Ano 3 6.474 0 6.474 Ano 3 7.214 0 7.214
Ano 4 6.155 0 6.155 Ano 4 7.240 0 7.240
Ano 5 6.193 0 6.193 Ano 5 7.689 0 7.689
Ano 6 5.445 0 5.445 Ano 6 7.137 0 7.137
Ano 7 5.093 0 5.093 Ano 7 7.047 0 7.047
Ano 8 6.353 0 6.353 Ano 8 9.278 0 9.278
Ano 9 6.053 0 6.053 Ano 9 9.332 0 9.332
Ano 10 6.075 68.588 74.663 Ano 10 9.886 111.620 121.506

TR a0 14,19%

Tabela 1 TIR Real Tabela 2 TIR Nominal

Observa-se que a cota adquirida na nova emisséo do Fll tera Taxa Interna de Retorno (TIR)
Real de 9,00%. A TIR Nominal sera de 14,19%.

Grafico a seguir ilustra a remuneracgao (yield), calculado com base na soma dos rendimentos
distribuidos nos ultimos 12 meses em comparagéo ao valor total da captagéo.

14,87%
13,95% 14,03%

11,569
10,85% 1089% 11.56% 10.73% 10,60%

Ano 1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10
mYield Real Yield Nominal

Tabela 3 Yield do Cotista

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an i tly owned and business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries
worldwide
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5 ENCERRAMENTO

Este trabalho é independente e totalmente livre de quaisquer vantagens ou envolvimento do
profissional responsavel.

Declaramos que nem o signatario, nem seus subordinados, possuem quotas do Fundo de
Investimento Imobiliario que sera proprietario dos imoveis.

Este estudo de viabilidade € composto por 16 (dezesseis) folhas.

Sao Paulo, 19 de Setembro de 2014.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874
COPIA DIGITAL COPIA DIGITAL
Paula Cristina Alonso Casarini Edoardo Dalla Fina
CREA 5.060.339.429 RG: 10.801.067-9
Responsavel Técnica | Vice-Presidente Gerente
Valuation & Advisory Services Valuation & Advisory Services

COPIA DIGITAL
Daniel Jackel
RG: 53.081.856-5
Coordenador

Valuation & Advisory Services

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an ir tly owned and business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries
worldwide
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ANEXO F

e Demonstragdes Financeiras do Fundo
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Demonstracoes Financeiras
Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cenesp

(CNPJ 13.551.286/0001-45)
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

31 de dezembro de 2013 e 2012
com Relatério dos Auditores Independentes
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working world

Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragoes financeiras

Aos

Administradores e Quotistas do

Fundo de Investimento Imobiliario — Fll Cenesp

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A DTVM)

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Cenesp
(“Fundo”), que compreendem o balanc¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2013, e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas
explicativas.

Responsabilidade da Administragao sobre as demonstracgdes financeiras

A Administragdo do Fundo é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentagéo destas
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distor¢do relevante, independente
se causada por fraude ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre estas demonstragdes financeiras com
base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que a
auditoria seja planejada e executada, com o objetivo de obter seguranga razoavel de que as
demonstracdes financeiras estao livres de distor¢ao relevante.

Uma auditoria envolve a execugao de procedimentos selecionados para obtengdo de evidéncia a
respeito dos valores e divulgagdes apresentados nas demonstragdes financeiras. Os procedimentos
selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliagdo dos riscos de distor¢éo
relevante nas demonstragoes financeiras, independente se causada por fraude ou erro. Nesta
avaliagdo de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboragéo e
adequada apresentagao das demonstragdes financeiras do Fundo para planejar os procedimentos de
auditoria que s&o apropriados nas circunstancias, mas nao para fins de expressar uma opiniao sobre
a eficacia destes controles internos do Fundo. Uma auditoria inclui, também, a avaliagdo da
adequacéo das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela
Administracdo do Fundo, bem como a avaliagcao da apresentagédo das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.

Acreditamos que as evidéncias de auditoria obtidas sao suficientes e apropriadas para fundamentar
nossa opiniao.
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Opiniao

Em nossa opiniao, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posigado patrimonial e financeira do
Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Cenesp em 31 de dezembro de 2013, o desempenho
de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario.

Sé&o Paulo, 27 de margo de 2014.

ERNST & YOUNG _~-
Auditores Independentes/S.S.
CRC-2SP0151994£¥6 *

Pereira
-1SP220266/0-0

Acyr de Olivéi
Contador CR

/
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Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cenesp

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2013 e 2012

Em milhares de reais

ATIVO Nota 2013 2012
Circulante
Disponibilidades 1 19
Aplicagdes financeiras de renda fixa 6 22.447 3.026
Aluguéis a receber 7 1.927 1.849
Outros ativos 28 118
Despesas antecipadas 177 1
24.580 5.013
Nao Circulante
Investimento
Propriedades para Investimento 8
Imoveis acabados 262.900 234.650
262.900 234.650
TOTAL DO ATIVO 287.480 239.663
PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO Nota
Circulante
Rendimentos a distribuir 12 1.724 1.713
Provisdes e contas a pagar 228 252
Captagédo de recursos (novas emissdes) 11e21(c) 20.793 -
Obrigagdes por aquisi¢céo de imoéveis 10 13.407 599
36.152 2.564
Nao Circulante
Obrigagdes por recursos em garantia 253 10
253 10
TOTAL DO PASSIVO 36.405 2.574
PATRIMONIO LiQUIDO 13
Cotas integralizadas 195.833 195.833
Gastos com colocagéo de cotas (2.027) (2.027)
Reserva de Contingéncia 245 -
Ajuste de avaliagéo patrimonial 39.948 39.948
Reserva de lucros 17.076 3.335
TOTAL DO PATRIMONIO LiQUIDO 251.075 237.089
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO 287.480 239.663

As notas explicativas da administracdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cenesp
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)
Demonstragao do resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 e 2012

Em milhares de reais, exceto lucro liquido e valor patrimonial da cota

Nota 2013 2012
Propriedades para Investimento
Receitas de aluguel 23.843 21.152
Receitas de multas e juros recebidos 143 194
Receitas de multas rescisérias 374 -
Despesas de comissédo 15 (313) (83)
Despesas de manutengéo e conservagao 15 (16) -
Despesas de juros e atualizagdo monetaria com obrigacdes por compra de imével 15 (767) (64)
Taxa de administragdo - Imovel 15 (206) (217)
23.058 20.982
Ajuste ao valor justo 8 13.818 4.448
Resultado liquido de propriedades para investimento 36.876 25.430
Outros ativos financeiros
Receitas com cotas de fundos de renda fixa 232 505
Despesas com IR sobre resgates de fundos de renda fixa 15 (51) (123)
181 382
Receitas (despesas) operacionais
Taxa de fiscalizagdo da CVM 15 (31) (31)
Taxa de administragéo - Fundo 9e15 (821) (779)
Despesa de consultoria 15 (32) (36)
Despesa de condominio 15 (270) -
Outras despesas operacionais 15 (128) (47)
(1.282) (893)
Lucro liquido do exercicio 35.775 24.919
Quantidade de cotas 1.958.330 1.958.330
Lucro liquido por cota - R$ 18,27 12,72
Valor patrimonial da cota - R$ 128,21 121,07

As notas explicativas da administragcdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario - FlIl Cenesp
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Demonstragéo dos fluxos de caixa (método direto) dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2013 e 2012
Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais 2013 2012
Recebimento de renda de aluguéis 23.740 21.048
Recebimento de receitas financeiras - 504
Recebimento de multas e juros 517 193
Pagamentos de despesas de comissao (313) (83)
Pagamento de taxa de administragédo - Imével (186) (252)
Pagamento de taxa de administragao - Fundo (816) (769)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM (31) (31)
Pagamento de IR s/ aplicagao financeira (50) (123)
Pagamento de despesas de condominio (225) -
Outras despesas operacionais (155) (54)

Caixa liquido das atividades operacionais 22.481 20.433

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Imobilizagao - ITBI - (3.315)
Aplicagdo em cotas de fundos de renda fixa (21.962) -
Aquisi¢do de imoéveis para renda (1.629) -
Caixa liquido das atividades de investimentos (23.591) (3.315)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento por captacao de recursos (Novas emissdes) 20.793 -
Pagamento de juros de imoveis a pagar (762) -
Cotas integralizadas, liquido dos gastos com colocagéo de cotas 177) -
Rendimentos distribuidos (21.778) (20.460)
Caixa liquido das atividades de financiamento (1.924) (20.460)
Variacgao liquida de caixa e equivalentes de caixa (3.034) (3.342)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 3.035 6.377
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 1 3.035
Reconciliagado do lucro liquido com o caixa liquido das atividades
operacionais
Lucro liquido do exercicio 35.775 24.919
Acertos de reconciliagao
Ajuste ao valor justo - propriedades para investimento (13.818) (4.448)
Variagdes patrimoniais
Variagbes de contas ativas relacionadas com receitas (284) 17
Variagbes de contas passivas relacionadas com despesas 808 (55)
Caixa liquido das atividades operacionais 22.481 20.433

As notas explicativas da administragédo séo parte integrante das demonstragoes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cenesp
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Notas explicativas da administragdo as demonstragées financeiras em 31 de dezembro de 2013 e 2012
Em milhares de reais, exceto quando mencionado ao contrario

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario - FIl Cenesp ("Fundo"), administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido em 06 de abril de
2011, sob forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, nos termos da Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008, tendo sido
aprovado o seu funcionamento pela CVM em 27 de julho de 2011.

O objetivo do Fundo € o investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio da aquisi¢do dos seguintes ativos ("Ativos-Alvo"): iméveis comerciais, prontos ou
em construgdo, ou outros tipos de iméveis onde poderdo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais, localizados em grandes centros comerciais, shopping
centers, avenidas ou ruas de grande movimento; direitos relativos a iméveis, com a finalidade de venda, locagao tipica ou atipica built to suit, arrendamento ou
exploragdo do direito de superficie das unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da sua venda, locagéo,
arrendamento e direito de superficie dessas unidades, além de outros ativos elencados no regulamento do Fundo.

Em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo realizada em 23 de agosto de 2012, foram aprovadas dentre outras deliberagdes, a renincia da até
entdo Administradora do Fundo, Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria e a elei¢do da nova Administradora BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM.

O Fundo possui suas cotas negociadas no BM&F Bovespa - Bolsa de Valores de Mercadorias e Futuros, sendo a Ultima negociagéo ocorrida até 31 de dezembro
de 2013, realizada em 30 de dezembro de 2013, com valor da cota de R$ 122,00 (Cento e vinte e dois reais) e até 31 de dezembro de 2012, realizada em 28 de
dezembro de 2012, com valor da cota de R$ 135,90 (cento e trinta e cinco reais e noventa centavos).

A gestdo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as melhores praticas de mercado, e estd em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos
reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na nota explicativa 5.

2, Apresentagao das demonstragdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a
Instrugdo CVM 516 e demais orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na nota explicativa 4, estdo demonstrados os efeitos da aplicagdo da nova pratica contabil sobre o patriménio liquido inicial do Fundo em 1° de janeiro de 2012.

As demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2013 foram aprovadas pela administradora do Fundo em 27 de margo de 2014.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuragao

A elaboragéo das demonstragdes financeiras exige que a Administragéo efetue estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos
apresentados bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias
para créditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuragéo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagéo as estimativas.

a) Classificagao dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros s&o inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos
financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros séo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transagéo,
exceto nos casos em que os ativos e passivos financeiros sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.

I1l. Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragéo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragéo, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros para negociagéo (mensurados ao valor justo por meio do resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito
de geragéo de resultado no curto prazo decorrente de sua negociagéo.

IV. Classificagéo dos ativos financeiros para fins de apresentagao
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:
Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

Aplicagdes financeiras representadas por Titulos e valores mobilidrios: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de
forma fisica ou escritural.

Aplicagdes financeiras representadas por Instrumentos de patriménio: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, tais como quotas de fundos
de investimento imobilidrio, com natureza de instrumentos de patriménio para o emissor.

Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.
b) Mensuragao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo

Em geral, os ativos e passivos financeiros s&o inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado equivalente ao prego de transagéo. Os instrumentos
financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ajustados pelos custos de transagdo. Os ativos e passivos financeiros sdo posteriormente
mensurados da seguinte forma:

I. Mensuragéo dos ativos financeiros
Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugdo de custos estimados de transagdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienagao.

O "valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por
duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagdo em condigdes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e
comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado" ou
"preco de mercado").

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente
adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco
associados a ele.
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Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cenesp
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Notas explicativas da administragdo as demonstragées financeiras em 31 de dezembro de 2013 e 2012
Em milhares de reais, exceto quando mencionado ao contrario

Il. Reconhecimento de variagdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros, sdo reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de
origem.

c) Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagéo elaborados
por entidades profissionais com qualificagéo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagao no valor justo das propriedades para
investimento é reconhecida na demonstragdo do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagéo ou desvalorizagéo tenha ocorrido.

d) Provisoes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagao entre:

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data do balango patrimonial decorrentes de eventos passados que
poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou
época sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou
nao de um ou mais eventos futuros que néo estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no balango quando, baseado na opinido de
assessores juridicos e da administragdo, for considerado provavel o risco de perda de uma agéo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de
recursos para a liquidagédo das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administragdo
sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem divulgagao.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de
eventos além do controle do Fundo. N&o s&o reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragéo do resultado.

e) Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
f) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que s&o prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

d) Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos
resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro,
acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

1) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa
de Valores, sdo mensurados mediante utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condigdes
de mercado e, também, nas informagdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis descritas nas notas explicativas 3 (a) e 3 (b)
apresentam, respectivamente, informagdes detalhadas sobre classificagdo dos instrumentos financeiros" e "mensuragédo dos ativos e passivos financeiros e
reconhecimento das mudangas de valor justo”.

1) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativa 3 (c), o valor justo dos iméveis para renda é obtido através de laudos de
avaliagdo elaborados por entidades profissionais com qualificagdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo projegcdes de
desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As informagdes sobre as referidas propriedades para investimento estdo
descritas na nota explicativa 8.

Il) Proviséo para créditos de liquidagao duvidosa: A provisdo é constituida para 100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel vencida
acima de 120 dias e também para todos os valores dos créditos renegociados.

4. Novas praticas contabeis

Em 29 de dezembro de 2011, a CVM editou a Instrugdo n°® 516, que revogou a Instrugdo n° 206 de 14 de janeiro de 2004, que dispde sobre as novas praticas
contabeis a serem aplicadas na elaboragdo de demonstragdes financeiras de fundos de investimento imobiliario, estabelecendo os critérios contabeis de
reconhecimento, classificagdo e mensuragdo dos ativos e passivos, bem como o modelo das demonstra¢des financeiras e notas explicativas minimas a serem
adotados nas demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrios para os exercicios sociais iniciados em ou apds 1° de janeiro de 2012.

As principais alteragdes nas praticas contabeis decorrentes da referida Instrugdo, estéo relacionadas a seguir:

(i) investimentos em imdveis para renda - deixaram de ser registrados pelo custo de aquisi¢do reduzido pela depreciagdo acumulada e apresentados em grupo de
Ativo Permanente e passam a ser avaliados a valor justo e apresentados em rubrica de Propriedade para Investimentos no Ativo nao Circulante.

(i) investimentos em instrumentos financeiros - passaram a ser classificados consoante os mesmos critérios definidos para as companhias abertas: em ativos
financeiros pelo valor justo por meio do resultado, investimentos mantidos até o vencimento ou empréstimos e recebiveis. Estes dois tltimos avaliados ao valor de
custo amortizado.

(iii) operagdes de cessbes de recebiveis - passaram a considerar a transferéncia ou néo, dos direitos contratuais de receber os fluxos de caixa dos recebiveis
cedidos, a retengé@o de riscos e beneficios da propriedade dos recebiveis e o controle sobre os mesmos para a sua adequada classificagdo contabil, como
resultado ou passivo financeiro.

(iv) custos de colocagao/distribuicdo de cotas - passaram a ser registrados de forma destacada em conta redutora de patriménio liquido.

Os principais impactos decorrentes das mudangas nas praticas contabeis citadas acima e seus efeitos no patriménio liquido de abertura do Fundo em 1° de janeiro
de 2012, estédo resumidos a seguir:

2012
Patriménio Liquido em 31 de dezembro de 2011 192.603
Ajustes de implantagao de novas praticas contabeis
(+) Ajuste ao valor justo iméveis para renda 39.948
(+) Reclassificagdo dos rendimentos a distribuir 8
Total dos ajustes de implantagdo de novas praticas contabeis 39.956
Patriménio Liquido ajustado em 01 de janeiro de 2012 232.559
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5. Riscos associados ao Fundo
5.1 Riscos de mercado
5.1.1 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 estdo 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 condi¢des
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. Mudangas na percepgéo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderédo trazer impactos nos pregos
dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

5.1.2 Fatores macroecondmicos relevantes

Varidveis 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
variagdes 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 amortizagdo de Cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo ou (b) na liquidagédo 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, os Cotistas do Fundo, a Administradora e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
ocorra, por qualquer razdo, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando os
mais diversos impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situag&o financeira e resultados poderdo
ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

T o

controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior;

. flutuagdes cambiais;

¢
d. inflagao;
e. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
f.

. politica fiscal;

instabilidade social e politica; e

I @

outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementagdo de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode
contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro e o mercado imobiliario. Desta maneira,
os acontecimentos futuros na economia brasileira poderéo prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a
rentabilidade dos Cotistas.

5.1.3 Risco de alteragdo nos mercados de outros paises

O prego de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econémicas e de mercado de outros paises,
incluindo, mas ndo se limitando aos Estados Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de mercado de ativos e valores mobilidrios emitidos no Brasil, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. Qualquer acontecimento nesses outros paises podera prejudicar as atividades do
Fundo e a negociagdo das Cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados financeiro e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos.

5.1.4 Risco de alteragdo da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagéo, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragcdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo
impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condigdes para distribuigdo 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 interpretagdo de novas leis poderdo impactar
os resultados do Fundo.

5.1.5 Risco de alteragdes tributarias e mudancgas na legislagao tributaria

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

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogagao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

5.1.6 Riscos juridicos

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

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em especial, mas ndo se limitando, em relagdo aos iméveis
integrantes de sua carteira, tanto no pélo ativo quanto no pélo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussdes
acerca do recebimento de indenizagdo em caso de desapropriagédo dos imoéveis, disputas relacionadas a auséncia de contratagdo e/ou renovagéo pelos locatarios
dos imoéveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locagéo e a obtengdo de indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imoéveis,
entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcangada em
tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisagdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos
negdcios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

255



Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cenesp
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)

Notas explicativas da administragdo as demonstragoes financeiras em 31 de dezembro de 2013 e 2012
Em milhares de reais, exceto qguando mencionado ao contrario

5.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario
5.2.1 Riscos de flutuagdes no valor dos iméveis integrantes do patriménio do Fundo

O valor dos Iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e eventuais
avaliagbes realizadas em cumprimento a regulamentagéo aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos iméveis, os ganhos do Fundo decorrente
de eventual alienagdo dos iméveis, bem como o prego de negociagdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

5.2.2 Risco de desvalorizagdo do imével

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em iméveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a rentabilidade
do Fundo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os iméveis. A andlise do potencial econémico da regido deve
se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

5.2.3 Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo s&o:

(i) Quanto a receita de locagao: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo em n&o recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os
aluguéis sdo sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera nao ter condi¢bes de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

(i) Quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis do Fundo n&o se concretizarem na integra, visto que a
cada vencimento anual as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda
que conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locagdes de iméveis nédo residenciais, o locatario tera direito a renovagédo do contrato, por igual prazo,
desde que, cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a
soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Ill - o locatario esteja explorando seu negécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagdo ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovagdo dos contratos, os locatarios
poderdo pedir a renovagdo compulséria do contrato de locagdo, desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da agdo
renovatéria. Ainda em fungéo dos contratos de locagéo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e
locatério sobre o valor da locagdo, podera ser pedida a revis&o judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao prego do mercado. Com isso, os valores de locagdo poderdo
variar conforme as condigdes de mercado vigentes & época da agao revisional. Quanto a receita de locagéo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo
em nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sdo sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o
Fundo podera néo 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;

(i) Nos casos de rescisdo dos contratos de locagao, incluindo por decisdo unilateral do locatério, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de
locagdo sem o pagamento da indenizagdo devida, as receitas do Fundo poderao ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragéo do cotista.

5.2.4 Risco de alteragées na lei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos contratos de locagdo firmados pelo Fundo. Dessa
forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para renovagdo
de contratos de locagao e definigdo de valores de aluguel ou alteragéo da periodicidade de reajuste) o Fundo podera ser afetado adversamente.

5.2.5 Risco de desapropriagao

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriagdo, parcial ou total, do Imével, 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.

Outras restrigdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento
do préprio Imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempg&o e ou criagéo de zonas especiais de preservacgao cultural, dentre outros.

5.3 Riscos relativos ao Fundo
5.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminagao de riscos

A realizagao 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 nao conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC, para redugéo ou eliminagédo dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, 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 néo
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
Compromissos.

5.3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagdo 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 a Administradora e os Coordenadores
tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nado € indicativo de possiveis resultados
futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares seréo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos est&o sujeitos a diversos riscos, incluindo,
sem limitagdo, variagéo nas taxas de juros e indices de inflagéo.
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5.3.3 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 balango 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 imobilidrio que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios 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 tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL,
Contribuigdo ao Programa de Integragdo Social — PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo 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).

Os ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagédo 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).

N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il c/c paragrafo unico, inciso Il, da Lei n® 11.033/04, com redagao dada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do
Imposto de Renda na fonte e na declaragéo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociagéo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas e que o mesmo n&o 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. No entanto, mesmo que houvesse o interesse da Administradora de criar o mercado organizado para a negociagao das Cotas do Fundo, poderia ocorrer
situagdo em que um Unico Cotista viesse a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter
uma posigéo expressivamente concentrada, sujeitando assim os demais Cotistas a tributagéo.

5.3.4 Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento imobiliarios

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes
significativos de recursos, com nimero reduzido de interessados em realizar negécios 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 s&o 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.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociagdo 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.

6. Aplicagdes financeiras

As aplicagdes financeiras estéo representadas por:

De caréter nao imobiliario 2013 2012
(a) Cotas de fundos de renda fixa 22.447 3.026
22.447 3.026

Em 31 de dezembro de 2013, estdo compostos por cotas do BTG Pactual Capital Markets FI RF CP, que é administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros
S/A DTVM. As cotas ndo possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento (liquidez diaria). A rentabilidade do BTG Pactual Capital Markets
Fundo de Investimento Renda Fixa Crédito Privado é determinada substancialmente pelo rendimento dos titulos e valores mobiliarios investidos cuja carteira esta
composta de: operagdes compromissadas, certificados de depdsito bancario e outros titulos de emisséo de instituicdes financeiras, debéntures, cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios e operagdes com swap e mercado futuro e em 31 de dezembro de 2012, estdo compostos por cotas do Supreme Renda Fixa
Crédito Privado Fundo de investimento, que é exclusivo para os Fundos administrados pela BTG Pactual Servigos Financeiros S/A DTVM. As cotas do Fundo
Supreme RF Crédito Privado FI (administrado pelo Banco Itaucard S/A) ndo possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento (liquidez diaria). A
rentabilidade do Supreme RF Crédito Privado FI é determinada substancialmente pelo rendimento dos titulos e valores mobilidrios investidos - titulos de emissao de
instituigdes financeiras de primeira linha e titulos publicos federais. Em Abril de 2013 o Fundo Supreme Renda Fixa Crédito Privado Fundo de investimento foi
incorporado pelo Fundo BTG Pactual Capital Markets FI RF CP.

7. Aluguéis a receber
Aluguéis a receber
Compreendem aluguéis a receber, vencidos e vincendos relativos as areas ocupadas.

Os valores que compdem o contas a receber de aluguéis possuem os seguintes vencimentos:

Prazo 2013 2012

A vencer 1.927 1.782

Vencidos até 120 dias - 67
1.927 1.849
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Notas explicativas da administragdo as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2013 e 2012
Em milhares de reais, exceto quando mencionado ao contrario

8. Propriedades para investimento

A movimentagao ocorrida na conta propriedades para investimento no exercicio esta descrita a seguir:

Saldo em 31 de dezembro de 2011 187.531
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento 39.948
Saldo em 01 de janeiro de 2012 227.479
Gastos capitalizados ao valor contébil (benfeitorias) 2723
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento 4.448
Saldo em 31 de dezembro de 2012

Aquisicao de imovel (*) 14.432
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento 13.818

Saldo em 31 de dezembro de 2013
(*) Aquisicao do 1° andar do Edificio Cenesp

Descricao do empreendimento Valor justo

Corresponde ao Edificio CENESP, localizado na Av. Maria Coelho Aguiar, 215 - Sdo Paulo/SP. Sendo as unidades comerciais: 1° andar e

respectivas vagas de garagem, localizado no Bloco A; 3°, 4°, 5°, 6°, 7° e 8° andares e respectivas vagas de garagem, localizados no Bloco B; 1°,

2°,4° 5° 6° e 7° andares e respectivas vagas de garagem, localizados no Bloco D; 5° andar e respectivas vagas de garagem localizados no

Bloco E; 3° e 4° andares e respectivas vagas de garagem localizados no Bloco F com area total locavel de 52.198,30m?>. 262.900
262.900

Parcela do imével foi incorporada ao Fundo pelo Brazilian Capital Real Estate Fund | - Fll, em integralizagdo de 1.358.330 cotas no total de R$ 135.830. A parcela
restante de R$ 52.951 foi paga em espécie, com recursos provenientes da integralizagéo de cotas colocadas na Bolsa por diversos investidores.

A transferéncia da propriedade fiduciaria do imével em nome do Fundo foi finalizada em agosto de 2012.

No exercicio de 2013, o valor justo correspondente ao imével esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado pela empresa CB Richard Ellis emitido em 30 de
novembro de 2013.

Os imodveis para renda do Fundo encontram-se segurados quanto aos riscos e aos montantes maximos abaixo mencionados :

Risco
Tipo de maximo
Natureza do Bem cobertura coberto
Edificio CENESP (1) 623.193
(1) Incéndio, raio e explosdo de qualquer natureza, vendaval, furacéo, ciclone, tornado, granizo, queda de aeronaves, impacto de veiculos terrestre e fumaga,

danos elétricos, equipamentos moéveis.
As premissas e riscos adotados na contratagdo desses seguros nao fazem parte do escopo da auditoria.
9. Encargos e taxa de administragao

A Administradora recebe por seus servicos uma taxa de administragdo equivalente a 0,30% a.a. (trinta décimos por cento ao ano), a razéo de 1/12 avos, calculada
sobre o valor total dos ativos que integrarem o patriménio do Fundo no ultimo dia Util do més imediatamente anterior ao més de seu pagamento, observado o valor
minimo de R$ 30, atualizado anualmente no més de julho pela variagido do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado), apurado e divulgado pela Fundagao
Getlio Vargas - FGV, que devera ser pago diretamente a Administradora, acrescido do valor variavel referente aos servigos de escrituragao das cotas do Fundo, a
ser pago pela Administradora a terceiros, nos termos do regulamento.

A taxa de administragdo é calculada e paga a Administradora mensalmente, por exercicio vencido, até o quinto dia util do més subsequente ao més em que os
servigos forem prestados. No exercicio de 2013, o valor apropriado ao resultado foi de R$ 821 (2012 - R$ 779).

10. Obrigagdes por aquisigdo de imoveis

Refere-se a obrigagéo por aquisicdo da unidade localizada no 1° andar do Bloco C do Centro Empresarial Sdo Paulo e 28 vagas de garagem, no valor total de R$
13.300.Tal valor sera pago em 12 parcelas, ja acrescido com juros compensatorios. As 11 primeiras parcelas séo valor de R$ 131, sendo que a 12° parcela sera do
valor R$ 13.431 totalizando o total de R$ 14.874.

Em 31 de dezembro de 2013 e 2012, o saldo das obrigagdes a pagar montam o valor de R$ 13.407 (2012 - R$ 599).
1. Captagao de recursos

Em 31 de dezembro de 2013 e 2012, o saldo de captagéo de recursos montam a R$ 20.793 (2012 - R$ 0) e refere-se ao montante captado da 2° emiss&o no valor
total de R$ 30.917.
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12. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado exercicio é distribuido aos Cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo dia util)
do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagéo dos rendimentos do exercicio a serem distribuidos, sendo que eventual
saldo de resultado nao distribuido tera destinagdo que Ihe der a Assembleia Geral de Cotista, com base em proposta e justificativa apresentada pela administradora.

Os rendimentos liquidos pagos no exercicio foram calculados como segue:

Rendimentos 2013 2012
Lucro liquido do exercicio 35.775 24.919
Ajuste ao valor justo - propriedades para investimento (13.818) (4.448)
Reserva de Contingéncia (245) -
Alugueis recebidos (a receber) vencidos 67 (67)
Iméveis a pagar (25) -
Outras despesas operacionais 35 (15)
Base para Rendimentos do exercicio 21.789 20.389
Rendimentos a distribuir (1.724) (1.713)
Rendimentos do exercicio pagos 20.065 18.676
Rendimentos de exercicios anteriores pagos no exercicio 1.713 1.784
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 21.778 20.460

Em 2013 o valor médio dos rendimentos distribuidos (pagos) por cota no exercicio considerando-se o rendimento distribuido no exercicio sobre a quantidade média
ponderada de cotas integralizadas no exercicio foi de R$ 0,01 (2012 - R$ 0,01).

13. Patriménio liquido
Cotas de investimento

Em 19 de julho de 2011, foi encerrada a oferta publica de cotas da primeira emissao, divididas em 3 séries, no total de 1.958.330, todas subscritas com valor
unitario de R$ 0,10 e integralizadas em espécie e/ou por conferéncia de bens imdveis, totalizando R$ 195.833, conforme deliberado pelo Administrador por
instrumento particular de constituicdo de 05 de abril de 2011. Em decorréncia desse processo o Fundo incorreu em gastos de colocagdo de R$ 2.027, registrado
em conta redutora do patriménio liquido.

14. Rentabilidade

A rentabilidade do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 (apurada considerando-se o lucro liquido sobre o patriménio liquido do inicio do exercicio)
foi positiva em 15,09% (2012 - positiva em 10,72%).

15. Encargos debitados ao Fundo
2013 2012

Valores Percentual (*) Valores Percentual (*)

Despesas de comissdo (313) (0,13) (83) (0,04)
Despesas de manutengdo e conservagao (16) (0,01) - -
Despesas de juros e atualizagdo monetaria com obrigagdes por compra de imével (767) (0,31) (64) (0,03)
Taxa de administragéo - Imével (206) (0,08) (217) (0,09)
Despesas com IR sobre resgates de fundos de renda fixa (51) (0,02) (123) (0,05)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (31) (0,01) (31) (0,01)
Taxa de administragéo - Fundo (821) (0,33) (779) (0,34)
Despesa de consultoria (32) (0,01) (36) (0,02)
Despesa de condominio (270) (0,11) - -
Outras despesas operacionais (128) (0,05) (47) (0,02)
(2.635) (1,06) (1.380) (0,59)

Percentual calculado sobre o patriménio liquido médio mensal no exercicio, no valor de R$ 247.690 (2012 - R$ 232.511).
16. Tributagao

O Fundo, conforme legislagdo em vigor é isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que sé incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo
com o artigo 28 da Instrugdo Normativa RFB 1022 de 5 de abril de 2010, parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que
estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo n° 32 da referida Instrugdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a
negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaragéo de
ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 68 da Instrugdo Normativa RFB 1022/10, os rendimentos de quotas detidas por quotistas localizados em paraiso fiscal sdo
tributados em 20% e para cotistas néo residentes em paraiso fiscal em 15%.

17. Demandas judiciais
Na&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a administragdo do Fundo.
18. Servigos de custodia e tesouraria

O servigo de tesouraria do Fundo é prestado pela prépria Administradora e o servigo de escrituragéo/custédia das cotas do Fundo é prestado pela Itau Corretora de
Valores S.A.

19. Partes relacionadas
Durante o exercicio, o Fundo néo realizou transagbes com partes relacionadas além daquelas descritas nas notas explicativas 6 e 9.
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Notas explicativas da administracdo as demonstragoes financeiras em 31 de dezembro de 2013 e 2012

Em milhares de reais, exceto guando mencionado ao contrario
20. Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango
patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagéo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensurag&o pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado nos pregos de mercado, cotados na data de balango. Um
mercado é visto como ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias,
servigo de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagéo.
Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se
todas as informagdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As
técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7°
da Instrugdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de 2013:

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa 22.447 - - 22.447
Propriedades para investimento - - 262.900 262.900
Total do ativo 22.447 - 262.900 285.347

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de 2012:

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa 3.026 - - 3.026
Propriedades para investimento - - 234.650 234.650
Total do ativo 3.026 - 234.650 237.676

A demonstragdo das mudangas no valor justo das propriedades para investimento estdo demonstradas na nota explicativa 8.
21. Outras informagoes

Em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas a ser realizada em 23 de agosto de 2012, os cotistas foram informados de que conforme noticiado em fatos
relevantes de 28/12/2011, 01/02/2012 e 20/07/2012 o Banco BTG Pactual S.A., indiretamente, e o Banco Panamericano S.A adquiriram o Grupo Econdmico ao
qual pertence a Administradora (Operagéo Societaria).

No contexto da referida Operagdo Societaria, a Administradora passou a integrar o Grupo Econémico do Banco Panamericano S.A., porém uma de suas
atividades, a de administragdo de fundos de investimento imobilidrios devera ser transferida @ BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM ("Nova
Administradora"), instituicdo que pertence ao Grupo Econémico do Banco BTG Pactual S.A. e atua com foco na administragéo de fundos de investimento, incluindo
fundos de investimento imobiliario.

Na referida Assembleia Geral Extraordinaria, foram colocadas para aprovagéo as seguintes deliberagdes:

(i) a renlncia da Administradora e a eleigdo da BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar parte, inscrita no CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23 ("Nova Administradora");

(ii)) alteragdo da denominag&o social do Fundo para "Fundo de Investimento Imobiliario - FIl Cenesp”;

(iii) a alteragdo do enderego do Fundo para a sede da Nova Administradora;

(iv) demais alteragdes no regulamento do Fundo que se fagam necessarias em virtude da substituicdo da Administradora;

(v) consolidag&o do Regulamento; e

(vi) definicdo das obrigagdes e responsabilidades da Administradora e da Nova Administradora na transicéo das atividades de administragéo do Fundo.

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2013, contratou a Ernst &
Young Auditores Independentes S.S., somente para a prestagdo de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado
qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

O fundo esteve em processo de oferta publica, o inicio de oferta foi publicado em 03 de dezembro de 2013 com o valor total de R$ 30.917.Em 20 de janeiro de
2014, foi publicado o anuncio de encerramento com o valor total da oferta integralizado.

Em 6 de janeiro de 2014, o Fundo quitou o saldo da obrigag&o por aquisicdo de imével no valor total de R$ 13.406.

* * *
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CONTRATO PARA PRESTACAO DE SERVICOS DE
GESTAOQ DE CARTEIRA DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente Contrato, de um lado,

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A, DTVM, institui¢fio com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado de Rio de Janeiro, na Praia de Botafoge, n° 501 — 5° andar - parte, inserita no
CNPIMF sob o n® 59.281.253/0001-23, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social,
doravante designada simplesmente “ADMINISTRADORA™;

e, de outro lado,

BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de Sdo
Paulo, Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3477, 14° andar - parte, inscrita no CNPJ/MF n°
09.631.542/0001-37, devidamente credenciada na CVM como administradora de carteira, de acordo
com o Ato Declaratério CVM n.° 9975, de 04 de agosto de 2008, neste ato representada na forma de
seu Contrato Social, doravante derominada simplesmente “GESTORA”;

ADMINISTRADORA e GESTORA doravante comjuntamente denominadas “Parles” e,
isoladamente, “Parte”.

CONSIDERANDO QUE:

a) a GESTORA ¢ autorizada pela Comissio de Valores Mobiliarios — CVM por meio do Ato
Declaratério n® 9975, de 04 de agosto de 2008, para o exercicio da atividade de
administradora de carteira de valores mobilidrios, nes termos da Instrugiio CVM n® 306/99;

b) 2 ADMINISTRADORA, na qualidade de administradora do Fundo de Investimento
Imobitisrio — FIT CENESP, inscrito no CNPI/MF sob o n. 13.551.286/0001-45 (“FUNDO™),
conforme aprovado na Assembleia Geral Ordindria e Extraordindria do FUNDO, realizada
em 30 de abril de 2014, tem interesse em contratar a GESTORA para gerir sua carteira de
valores mobilidrios e de ativos imobilidrios;

As Partes resolvem firmar o presente Contrato para Prestaglio de Servigos Gestdo de Carteira de
FUNDO de Investimento Imobilidgrio (“Contrate”), mediante as clausulas e condig@es adiante
estipuladas:

CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO

1.1. A GESTORA prestara a0 FUNDO, servigos de gestdo dos ativos integrantes de sua carteira.

CLAUSULA SEGUNDA — GESTAQ DOS VALORES MOBILIARIOS
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2.1. No ambito dos serviges de gestdo de investimentos em valores mobilidrios, a GESTORA serd
responsavel pela a andlise, selegfio e avaliacfio dos valores mobilidrios permitidos para aquisigio
pelo FUNDQ, conforme objeto e politica de investimentos estabelecidos em seu Regulamento,
observada as demais regras definidas a seguir.

(i) A ADMINISTRADORA, na qualidade de administradora do FUNDG, informara 4 GESTORA
diariamente, até as 16 horas, o montante dos recursos do FUNDO disponiveis, em D+1, para
aplicagio em valores mobilidrios {“Recursos Disponiveis”) acompanhado do relatério com
informagdes sobre o enguadramento do FUNDO, com base nos limites de concentragio por emnissor
¢ por modalidade de ativo, conforme Instrugdes CVM 409/04 e 472/08.

(i) Recebidas as informag@es previstas no item anterior a GESTORA, na qualidade de gestora da
carteira de valores mobiligrios do FUNDO, determinard & ADMINISTRADORA em quais valores
mobilidrios deverfio ser aplicados os Recursos Disponiveis.

(iii) Também ficard a cargo da GESTORA determinar que a ADMINISTRADORA realize o
desinvestimento, a reaplicagio e a manutencio dos valores mobilidrios investidos pelo FUNDO.

(iv) Para o envio das determinagdes sobre a gestio dos valores mobilidrios encaminhadas pela
GESTORA a4 ADMINISTRADORA, somente serfio consideradas validas as comunicagGes
entregues por escrito, inclusive aquelas realizadas por meio de enderego eletrfnico {e-mail) ou por
sisterna de informética acessivel e de uso reciproco, desde que entre destinatdrios ¢ endereos
previamente estabelecidos pelas Partes.

(v) As determinagies sobre investimento serfo encaminhadas pela GESTORA a
ADMINISTRADORA sempre em dias Gteis e até as 11 horas, devendo a ADMINISTRADORA
cumpri-las no mesmo dia.

2.2. Além das demais previstas neste contrato, sio obrigagbes da GESTORA com relagio 4 gestdo
de investimentos em valores mobilidrios:

(i) pautar suas determinagdes de investimento sempre com observincia as politicas de investimento
¢ aos regnlamentos do FUNDO e em estrita observincia 4 legislagdo vigente, em especial ao art. 45
da Instrugio CVM 472/08;

(ii) informar previamente sobre eventual conilito de interesses que sutja entre os servigos de gestio
ora contratados e suas demais atividades;

(i) informar 3 ADMINISTRADORA todos 0s riscos inerentes aos diversos tipos de investimento
que determinar para a carteira de vatores mobilidrios do FUNDO;
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(iv} enviar, sempre que solicitado ou a0 menos uma vez por més, as informagdes sobre a carteira
gerida, incluindo no minimo a composigio dos investimentos e, se aplicdvel, os valores atualizados
e 0§ seus vencimentos;

{v) transferir a0 FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréneia de sua
condicéo de gestor da carteira de valores mobilidrios;

{vi) evitar priticas que possam ferir a relagfo fiducidria mantida com a ADMINISTRADORA e
com o FUNDO;

¢vii) informar a CVM sobre a carteira adminisirada nos termos da regulamentago aplicdvel;

{viii) exercer o dircito de voto — pelo FUNDO - em assembleias que esse venha a participar,
devendo tal voto estar em conformidade com a Politica de Voto adotada pela GESTORA, de acordo
com os requisitos minimos exigidos pelo Cédigo de Auto Regulagio da ANBIMA e pelas diretrizes
fixadas pelo Conselho de Auto-Regulacio da mesma; ¢

(ix) em cumprimento & regulamentagdo aplicdvel, informar 4 ADMINISTRADORA, até o 2° dia
util de cada més (referente ao més anterior), com relagio as assembleias gerais ¢ especiais de
Companhias ou fundes de investimento nos quais os FUNDQS detenham participagio: (a) resumo
do teor dos votos proferidos nessas assembicias; e (b) justificativa suméria do voto proferido, ou
razfes sumdrias para a sua abstengfio ou ndo comparecimente 4 assembleia geral.

2.3, Além das demais previstas neste contrato, sio obrigagSes da ADMINISTRADORA, com
relago & gestio de investimentos em valores mobilidrios:

(i) implementar o investimento ou desinvestimento de valores mobiliarios integrantes da carteira do
FUNDO, em estrita observincia as determinagdes da GESTORA;

(ii) enviar 4 GESTORA comprovagio da liquidagdo do investimento ou desinvestimento de valores
mobilidrios imediatamente apds a liquidag#io financeira;

(iii) manter em custddia, em entidade devidamente habilitada para tal servigo, os valores
mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO que estiver sob gestiio da GESTORA ¢ permitir a
este acesso, na modalidade consulta, as informagdes do custodiante;

{iv) manter atualizada, em perfeita ordem, toda a documentagio relativa as operagdes com valores
mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO; e

{vi) informar a GESTORA sobre deliberagbes dos cotistas do FUNDOQ que possan: alterar direta ou
indiretamente a politica de investimento do FUNDO, imediatamente ap6s a formalizacdo dessas
deliberagdes.
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CLAUSULA TERCEIRA — GESTAO DOS ATIVOS IMOBILIARIOS

3.1, No ambito dos servigos de gestfio de investimentos em ativos imobilidrios, a GESTORA serd
responsdvel pela a andlise, selegdo, avaliagie e manutengéo dos ativos imobilidrios permitidos para
aquisicio e integrantes da carieira do FUNDO, conforme objeto ¢ politica de investimentos
estabelecidos em seu Regulamento, compreendendo para tanto 2 realizagho das seguintes
atividades:

(i) Apresentacio de oporsunidades de investimento para o FUNDO, diretamente ou mediante
corretores de imoveis terceirizados sob sua coordenagho;

(i)  Anilise e recomendagiio de novos investimentos para o FUNDO, incluindo a andlise da
atratividade do novo investimento em termos de locaglio, locatarios, localizag8o, perfil do imdvel e
daregifio do imével;

(i) Estruturagiio da aquisicio de novos imoveis para a carteira do FUNDO, incluindo o
acompanhamento da diligéneia legal e ambiental dos imdveis, a elaboraglo dos instrumentos
juridicos relacionados & aquisigio imobilidria ¢ laudo de avaliagdo de mercado, mediante escritorios
de advocacia e consultorias especializadas contratadas pelo FUNDO por sua recomendagiio ¢ sob

sua coordenagdo;

(iv)  Analise ¢ recomendagfio da realizagfo de atividades visande a obtencdo de dispenibilidade
de recursos ao FUNDO mediante cessdo dos recebiveis de locagio do FUNDO para companhias
securitizadoras de créditos imobilidrios para posterior emissfio de Certificados de Recebiveis

Imobilidrios;

{(¥) Andlise ¢ recomendagio de investimentos em projetos de refrofif, expansBes ou
reposicionamento dos iméveis integrantes do portfdlio do FUNDO;

(vi)  Conduglio e execugio de estratégias de saida para os investimentos do FUNDO;

(vil) Gerenciamento ativo de cada um dos imdveis da carteira do FUNDO, monitorando pregos
do mercado de aluguéis ¢ taxas de vacincia, e voordenando a contratagio de administradoras de
imoveis, incluinde os seguintes servigos:

() Analise e recomendacfio ao FUNDO da eelebragio, rescisiio ou renovagio dos coniratos de
locacdo relativos aos iméveis integrantes da carteira do FUNDO;

(b) Monitoramento de precos de mercado de aluguéis corporativos e taxas de vacéncia;

(c) Representagio do FUNDO em todas as assembleias de condominio e/ou assembleias de
condominio civil relativas aos iméveis integrantes da carteira do FUNDO;
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(d) Recomendacio ao FUNDOQ de investimentos de manutengio, meliorias e reparos regulares
dos iméveis integrantes da carteita do FUNDQ, mediante terceiros contratados por sua
recomendacfo e soby sua coordenagiio; e

(e) Elaboragio de relatdrios financeiros acerca dos imdveis integrantes da carteira do FUNDQ,
inciuindo ¢ acompanhamento de locagbes, vacancia, investimentos e questiies legais relativos &
carteira do FUNDOQ.

3.2. Ainda no ambito das atividades de gestor de investimentos imobilidrios, 2 GESTORA devera
observar os seguintes procedimentos, visando recomendar o investimento ou o desinvestimento pelo
FUNDO:

(i) A GESTORA devera encaminhar 3 ADMINISTRADORA notificago por esctito a respeito de
investimento ou desinvestimento que estd apresentando para o FUNDQ acompanhada, se for o caso,
de recomendagdo para contratacio dos profissionais que devem ser envolvidos na andlise do
projeto, tais como assessoria legal externa e/ou empresas de engenharia para a elaboragio de laudo
ambiental e lando de avaliagio dos iméveis ou aferigiio de valor de locativo, cfc. Esta
recomendagdio deverd vir acompanhada de opinifio preliminar da GESTORA a respeito dos valores
de honorarios estimados pelos profissionais recomendados no que se refere 4 swa adequaglo aos
valores praticados pelo mercade, assim como sua avaliagio inicial a respeito do negocio imobilidrio
em andlise.

(i) Concluidas as eventuais diligéneias mencionadas no item anterior, a GESTORA. devera
encaminhar a recomendacdo formal de investimento & ADMINISTRADORA, acompanhada dos
documentos que comprovem o resultado das diligéneias.

(ili) Recebida a recomendagdo de investimento ou desinvestimento, a ADMINISTRADORA
verificard se 0 recomendado estd em conformidade com a politica de investimentos e regulamento
do FUNDO, e poderd solicitar informagdes adicionais 4 GESTORA ou responder & recomendagiio
indicando os procedimentos que devem ser observados no dmbito do FUNDQ para a formalizago
do investimento ou desinvestimento, tais como a indicagiio da necessidade de assembleia especifica
de cotistas, ou a sua desnecessidade, ou ainda a disponibilidade de recursos para a formalizacgo do
investimento. A manifestacio da ADMINISTRADORA deverd ser feita no prazo de até 438
(quarenta e oito) horas a contar do recebimento da recomendagiio da GESTORA, podendo ser
prorrogado por motivo justo.

{iv) Previamente 3 formalizagiio do investimento ou desinvestimento recomendado e aprovado pelo
FUNDO (apés a devida decisiio assemblear, se for o caso), a GESTORA coordenard as
providéncias relacionadas & elaboragiic dos instrumentos juridicos indicados para a celebracio do
negbcio juridico e atestard 3 ADMINISTRADORA, amparada em opinifio legal emitida pelos
assessores juridicos encarregados da operaglo, que os instrumentos juridicos sfio vélidos e
adequados & exeqiiibitidade da operagio pretendida.
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CLAUSULA QUARTA - REMUNERACAQ

4.1. Pelos servicos de gestdo objeto deste Contrato, a GESTORA fard jus a4 remuneragéio
equivalente ao que exceder 0,10% ao ano da Taxa de Adminisiragfo, calculada sobre o total de
ativos que integrarem o patriménio do Fundo, nos termos definidos no Regulamento do FUNDO.
(“Remuneracio™).

42, A GESTORA arcari com as despesas tributdrias incidentes sobre a remuneracio ora
estabelecida, ficando a ADMINISTRADORA, desde j&, autorizada a efetuar eventuais retengbes
determinadas pela lei ou regulamentagfo em vigor.

4.3. O néio pagamento no prazo da remuneragio de gestdo caracterizard, de pleno direito,
independentemente de qualquer aviso ou notificagfio, a mora da ADMINISTRADORA, sujeitando-
a ao pagamento dos seguintes encargos pelo atrase: (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més,
calculados pro rata temporis desde a data em que o pagamento era devido até o seu integral
recebimento pela GESTORA; e (if) multa convencional, nfio compensatéria, de 2% (dois por cento),
calculada sobre o valor devido.

5, CLAUSULA QUINTA. - VIGENCIA E RESCISAO

5.1, O presente instrumento vigorard por praze indeterminado, podendo ser resilido sem justa
causa por qualquer das Partes contratantes, em qualquer épaca, desde que observadas a condigdes
descritas nas cldusulas a seguir,

5.1.1. A GESTORA poderd resilir o presente contrato, mediante aviso 8 ADMINISTRADORA com
antecedéncia minima de 30 (trinia) dias, ndo cabendo nestz hipétese as partes direito a qualquer
indenizacfio, exceto o direito ao recebimento da Remuneracio devida até a data da rescisdo.

5.1.2, Para que a ADMINISTRADORA do FUNDO possa resilir ¢ presente instrumento, sem justa
causa, serd necessario o envie do aviso escrito com 30 (trinta) dias de antecedéncia. Nesta hipdtese
a GESTORA fard jus 4 Remuneragéio calculada pro rata temporis desde a iltima data de pagamento
até a data da efetiva resiligio.

5.2. As Partes asseguram que, na hipotese de rescisfio deste contrato por justa causa, esta $e
operard em 5 {cinco) dias titeis contados imediatamente & comunicagfo escrita que a Parte enviar &
outra, no sendo necessaria, assim, a comunicagio prévia de 30 (trinta) dias prevista para rescisdo
sem justa causa.
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5.3. Resta estipulado pelas Partes que serd considerada justa causa: a inexecugdo injustificada
dos servigos contratados; a execugio dos servigos contratados de forma contraria aos interesses da
ADMINISTRADORA efou do FUNDQ; a imposiciio de empecilhos ou exigéncias que tornem
impossivel ou extremamente dificil a execughio dos servigos coniratados; o ndc cumprimento de
qualquer das cldusulas deste Contrato; ou o cancelamento ou a cassagio do credenciamento da
GESTORA como administradora de carteira de valores mobilidrios, nos termos da Instrugio CVM
306/99.

454, As Parles poderfio considerar automaticamente rescindido o presente contraio,
independentemente de notificagio ou aviso prévio, judicial ou extrajudicial, na ocorréncia de
qualquer dag hipéteses abaixo descritas:

(i) exting#o ou liquidagio do FUNDO;
{ii) decretagfio de faléncia, intervengdio ou Hquidagdo extrajudicial de qualquer das Partes; ¢

(iiiy superveniéncia de qualquer normativo ou instrugéo das autoridades competentes, notadamente
do BACEN ou da CVM, que prolba ou imponha restrigdes que inviabilizem o FUNDO elou a
prestagdo dos servicos objeto do presente Contrato.

5.5. Caso a ADMINISTRADORA. deixe de ser administradora do FUNDO, por qualquer razfo,
esse contrato serd automaticamente cedido para a nova administradora, sem solug#o de
continuidade, comprometendo-se a ADMINISTRADORA a firmar os instrumentos pettinentes para
tanto.

6. CLAUSULA SEXTA - INFORMACOES CONFIDENCIAIS

6.1. Durante a vigéneia deste contrato a GESTORA, através de seus socios, empregados ou
qualquer colaborador que esteja sob sua respoasabilidade, nfo divuigard ou comunicard a qualquer
terceiro, nem utilizard em beneficio proprio ou de qualquer terceiro, quaisquer segredos de negdcio
ou de informagdes privilegiadas, confidenciais ou de propriedade reservada, utilizados ou detidos
pela ADMINISTRADORA ou pelo FUNDO.

7. CLAUSULA SETIMA - ELEICAO DE FORO
7.1.  As partes elegem o Foro da Capital do Estado de Sio Paulo, com expressa renincia a

qualguer outro, por mais privilegiade que seja ou possa a vir a ser, para dirimir quaisquer questies
iegais ou obrigacionais relacionadas ao presente contrato.

8. CLAUSULA OITAVA - DECLARACOES E GARANTIAS DA GESTORA
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8.1. A GESTORA, no ato da assinatura do presente instrumento, declara sua ciéneia e
conhecimento acerca de todo o conteiido do Regulamento do FUNDQO, seus objetivos ¢ préticas,
politicas de investimento e de gestdo de ativos, concordando integralmente com seu centetido, ¢
obrigando-se a observé-lo para a consecugio das atividades de gestdo previstas neste Contrato.

8.2. A GESTORA indenizari e ressarcird ao FUNDO e a ADMINISTRADORA por quaisquer
danos e prejuizos decorrentes de sua agdo ou omissfo, culposa ou dolosa, em razéo do
descumprimente ou cumprimento defeituoso de qualquer obrigagiio inerente a sua atividade ou
contratualmente estipulada.

9, CLAUSULA NONA - MANDATO

9.1. Para a fiel execugio das atividades de consultoria de investimentos deseritas neste instrumento,
a GESTORA estd desde jd autorizada pela ADMINISTRADORA do FUNDO a aceitar, em nome
do FUNDO, propostas de servigos relacionados a (i) laudos de avaliagiio de iméveis, (ii) laudos
ambientais, (iii} laudos de avaliagio de construcdio, (iv) pesquisas de mercado e (v) servigos
advocaticios decorrentes do processe de andlise, recomendagio, estruturagdio, diligéncia e execugio
de investimenlos na carteira do FUNDO.

9.2. De igual forma, para propiciar a correta execuglio das atividades previstas neste instrumento,
sem prejuizo ou diminuicio dos poderes ja conferidos pele FUNDO a GESTORA neste
instrumento, compromete-se a ADMINISTRADORA a outergar os respectivos instrumentos de
mandatos 3 GESTORA, sempre que tal medida se fizer necessdria ao cumprimento de determinada
atividade prevista neste instrurnento, limitada, entretanto, aos prazos, modo e forma ora contratados.

10. CLAUSULA DECIMA — OBRIGACOES ANTICORRUPCAO

10.1. As Partes nesse ato declaram em relagfio a si e a seus conselheiros, diretores, colaboradores,
agentes ou qualquer pessoa agindo em seu nome ou das pessoas anteriormente que (conjuntamente
denominadas "Obrigages Anticorrupga”):

(i) ndo ter utilizado ou utilizar recursos da companhia para o pagamento de contribuigbes,
presentes ou atividades de entretenimento ilegais ou qualquer outra despesa ilegal relativa a
atividade politica;

(i1) nfo ter realizado ou realizar agfio destinada a facilitar uma oferta, pagamento ou promessa
ilegal de pagar, bem como ter aprovado ou aprovar o pagamento, a doagio de dinheiro,
propriedade, presente ou qualguer outro bem de valor, direta ou indiretamente, para qualquer
“oficial do governo” (incluindo qualquer oficial ou funciondrio de um governo ou de entidade de
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propriedade ou controlada por um governo ou organizagiio piblica internacional ou gqualquer
pessoa agindo na fingfio de representante do governo ¢u candidato de partido politico} a fim de
influenciar qualquer agBo politica ou obter uma vantagem indevida com violagdo da lei aplicavel;

(iii) nfo ter realizado ou realizar qualquer pagamento ou tomar qualquer agfio que viole qualquer
lei aplicavel;

(iv) nZo ter realizado ou realizar um ato de-corrupgio, pago propina ou qualquer outre valor ilegal,
bem eomo influenciado o pagamento de qualquer valor indevido;

(v) conduzir seus negécios em conformidade com a legislagio anticorrupgio aplicavel as quais ela
pode estar sujeita, bem como ter institnido ¢ mantido, bem como continuar a manter politicas ¢
procedimentos elaborados para garantir a continua conformidade com referidas normas.

10.2. As Partes se obrigam, ainda, a:

(i) informar imediatamente, por escrito, 4 outra Parte, detathes de qualquer violaglio relativa as
Obrigagdes Anticorrupgio que eventualmente venha a ocorrer, sendo certo que esta deverd ser
uma obrigagio permanente e deverd perdurar enquanto o Fundo estiver em funcionamento.

(i} sempre cumprir estritamente as Qbrigagdes Anticorrupgao;

(iii) monitorar seus colaboradores, agentes e pessoas ou entidades que estejam agindo por sua
conta ou em nome de FUNDO para garantir o cumprimento das ObrigacBes Anticorrupgiio; e

(iv) deixar claro em todas as suas transages que exige ecumprimento as Obrigagdes Anticorrupgéo.

11. DISPOSICOES FINAIS

11.1. Sem prejulzo da disposigio prevista na cléusula 2.5, todas as notificagles, solicitagdes ¢
avisos, dentre outras fermmas de comunicagfio, enviados de uma Parte & outra, ¢ que estejam
relacionados & este Contrato, deverfio ser por escrilo, e serfio consideradas entregues se: (i) forem
enviados ou entrepues pessoalmente, mediante recibo; (i) forem enviados por carta registrada, com
aviso de recebimento; (ili) forem transmitidos por fax; ou (iv) enviades por e-mail com assinatura
digital certificada, sendo que, nesses casos, a comunicagfo serd julgada como recebida no proximo
dia itil apds o seu envio, desde que acompanhada de confirmagfio, por escrito, do envio ou do
recebimento, ou por qualquer outro meie que assegure que o destinatario recebeu a comunicagfio ou
netificagio. Essas comunicagdes deverfio ser enviadas para os enderegos indicados no preémbulo
deste Contrato ou conforme destinatarios e enderegos fixados mutuamente pelas Partes.

11.2. Na hipétese de uma previsio ou previsdes deste Contrato ser considerada invalida, ilegal ou
ineficaz por algum motivo, a validade, legalidade e a eficicia das clausulas remanescentes deste
Contrato ndo serdo, de maneira alguma, afetadas ou prejudicadas ¢ deverfio permanecer eficazes, na
medida do possivel e em conformidade com a lei.
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11.3. As Partes nio podem ceder ou transferir qualquer direite ou obrigagdo decorrente deste
Contrato sem autorizagdo prévia e por escrito das outras Partes.

11.4. Cada uma das Partes ¢ independente com relagdo a outra e nenhuma cléusula deste Contrato
tem o objetivo de constituir relagdo empregaticia entre as Partes.

E por estarem certos € ajustados, as partes assinam o presente instrumento em 2 (duas) vias de igual
teor e forma, na presenga de duas testemunhas.

Erika D'Alessandro%gt?ogaum’ 09 de " o "
elipe Bonge Manderbach

Procuradora F A
/>‘ / "/ I/J pfOCurado[

RVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

~ "

yeira 4 S Fernanda Ortiz Silva
yruno DUdUe OT:;POQ /VA-S_M < Al Procuradorg

k Procur® TG/PACTUAL GESTORA DE BF. EURSOS LTDA.

Testemunhas:
—
Nome: % Nome: Karln &)Hvelra Sanchez
: : RG: 12, %
CPE:  0DRIGO N. C. FERRARI CPF: s 12%.&‘3‘,%357; 1

CPF: 165.733.988-23
RG: 24.658.917-7
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