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Mais informacoes na Secao do Prospecto Sumario do Fundo, Subsecao Visao Geral

Fundo Imobiliario
BTG Pactual Corporate Office Fund

Adquira Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario
BTG Pactual Corporate Office Fund, composto exclusivamente
por escritérios comerciais.

* Inicio da operacao em dezembro de 2007 e abertura do Fundo (IPO) em dezembro
de 2010 - 1/3 das cotas do Fundo foram ofertadas na BM&FBOVESPA.

* Portfélio de 12 imoveis localizados nas cidades de Sao Paulo, Rio de Janeiro e
Campinas com valores de mercado de R$ 2,1 bilhdes.*

* 76% da receita em escritérios A e A+.

* R$ 15,9 milhoes/més de renda bruta de aluguel.**

* Vacancia atual do portfélio 1,1% .***

e Crescimento de 35% da Receita Bruta de Locagao desde Janeiro de 2011.

O Fundo de Investimento Imobiliario BTG Corporate Office Fund é um investimento

lastreado em imoveis de escritorios, localizados nas regides de Sao Paulo, Rio de Janeiro
e Campinas, com veiculo eficiente na tributacao.

Aqui vocé podera investir em um conjunto de doze imoveis de escritorios, tornando-se
proprietario e dessa maneira rentabilizando seus investimentos.

* Referente a 69.4% do CENESP, caso seja considerado a posicao de 100% do Fundo no FIl BM Cenesp, o valor ajustado seria de R$ 2, bilhdes em ativos.
** Referente a 69.4% do CENESP, caso seja considerado a posicao de 100% do Fundo no FIl BM Cenesp, o valor ajustado seria de R$15,9 milhdes de receita mensal de locacio.
*** Referente a 69.4% do CENESP, caso seja considerado a posicao de 100% do Fundo no FIl BM Cenesp, o valor ajustado correspondente seria de 1,5% de vacancia.

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIA CUIDADOSAMENTE 0 PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAQ DE FATORES DE RISCO, E 0 REGULAMENTO DO FUNDO DISPONIVEIS
NO SITE: WWW.BTGPACTUAL.COM (CAMINHO COMPLETO DISPONIVEL NA SEGAQ “CARACTERISTICA DA OFERTA” DESTE MATERIAL) E WWW.CVM.GOV.BR
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PORTFOLIO

ELDORADO TORRE ALMIRANTE* ED. BRAZILIAN FINANCIAL CENTER*

CENESP

FUNDO
IMOBILIARIO
FIl BM
CENESP

Participacao:
BTG Pactual
Corporate
Office Fund
69,4% das

% — cotas deste
M— ——— Fundo
ABL: 33.403 m? ABL: 24.881 m? ABL: 24.161 m? ABL: 45.505 m? Inf 5es d
Vacancia: 0% Vacancia: 0% Vacancia: 0% Vacancia: 6% ntormagoes do
Participacdo das receitas Participacdo das receitas Participagdo das receitas Participacdo das receitas FIl BM CENESP
totais de locagao: 28% totais de locacdo: 21% totais de locagao: 15% totais de locacao: 11%
FLAMENGO Park Towers CARGILL VOLKSWAGEN HICHAM

ABL: 7.085 m? ABL: 9.104 m? ABL: 11.830 m? ABL: 9.039 m?
Vacancia: 6% Vacancia: 0% Vacancia: 0% Vacéncia: 0%
Participacao das receitas Participacdo das receitas Participacdo das receitas Participacdo das receitas
totais de locagdo: 6% totais de locacao: 5% totais de locacdo: 4% totais de locagao: 3%

BURITY EDIFiCIO MONTREAL TRANSATLANTICO HICHAM 1l

ABL: 10.550 m?

ABL: 5.679 m? ABL: 4.734 m? ABL: 4.080 m?
Vacancia: 0% Vacancia: 0% Vacancia: 0%
Participacdo das receitas Participacdo das receitas
totais de locacdo: 3%

Vacancia: 0%
Participacdo das receitas
totais de locagao: 2%

Participacao das receitas
totais de locacao: 2%

totais de locagao: 1%
*Propriedade através do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PRIME PORTFOLIO. BTG Pactual Corporate Office Fund detém 100% das cotas deste Fundo.

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIA CUIDADOSAMENTE 0 PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAQ DE FATORES DE RISCO, E 0 REGULAMENTO DO FUNDO DISPONIVEIS
NO SITE: WWW.BTGPACTUAL.COM (CAMINHO COMPLETO DISPONIVEL NA SEGAQ “CARACTERISTICA DA OFERTA” DESTE MATERIAL) E WWW.CVM.GOV.BR

Mais informacoes na Secao do Prospecto Ativos/Obrigacoes Consolidadas do Fundo
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Mais informacdes na Secao do Prospecto (i) Sumario do Fundo e (ii) Ativos/Obrigacoes Consolidadas do Fundo

y/4 Localizacio dos Iméveis /4

@ Sao Paulo Rio de Janeiro

Marginal Tiete

Consolacao Centro

Pinheiros ‘%.a
%, Aeroporto

Jardins g, Santos Dumont

Orla

vila

5 Flamengo
& Moema
Indianépolis

Aeroporto K
de Congonhas Botafogo

Sto. Amaro Corcovado

Urca .

Pao de
Acucar

Av. Joao Dias
// Locatarios - Empresas nacionais e multinacionais // // Composicao dos Locatarios por segmento de atuacao //

Ll PETROBRAS @ ODEBRECHT
BENGE EX M
B ceroau AGafisa PDGRealty

& Santander m B u
FINANCEIRA
@ "l\lotorantim | Finangas

Fonte: BTG Pactual
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Mais informagoes na Secao do Prospecto Descricao do Fundo, Subsecao Busca de Aumentos Reais de Locacao dos Iméveis do Fundo

GESTAO EFICIENTE E HISTORICO /f/

Aumento da Locacao Contratada

Aumento médio de 62,3% nas revisionais dos contratos - em 69% do Portfélio

Outros 23,5% do Portfélio entraram em processo de revisdo nos préximos 12 meses

Renegociacao dos Contratos y/4 // Receita Bruta de Locacdo //

// Percentual das receitas dos contratos de locacao // //
(R$ milhoes/més)

em periodo revisional ou término de contrato

¢ 6% — .y 36%
42,6% 66,1% 134,6% /
: 15.9
s 13.7
£ 118
8 100,0%
. 3
19,9% X 82,9%
3
3,6%
= :
2012 2013 2014 Total N Aluguel IPO Valor de Mercado IPO Renovacao Efetiva Jan-11 Jun-11 10512
Fonte: BTG Pactual Fonte:
y/4 Rendimento anual sobre o valor de aquisicao (Cap Rate histérico V) y 4
CENESP Volkswagen Eldorado T. Aimirante
" 0 4,1% 19,4% 6,5% 20,8%
70% 22,3% 36%  18,0% 1070 ,0 70
3,5% 2,4%
2,8% ' 2,3%
12,4% 11,7% 12,0% 12,0%
Aquisicdo Inflacdo Ganho Jun/12 Aquisicdo Inflacdo Ganho Jun/12 Aquisicdo Inflagdo Ganho Jun/12 Aquisicdo Inflagdo Ganho Jun/12
Dez/07@ )  Real® ©® Dez/07?@  ®  Real® Abr/09¢ 3 Rea® ® Fev/09® ®  Real®

Fonte: BTG Pactual

(I) Cap Rate ¢ a taxa de rendimento anual de um imével, ou seja, valor de locagao mensal multiplicado por |12 meses dividido pelo valor de aquisi¢ao;
(2) Aquisicao: Cap Rate sobre valor de aquisicdo do imével;

(3) Inflacdo: Reajuste da inflacao dos contratos de locacdo sobre o valor de aquisicdo;

(4) Ganho Real: Efeito da renegociacdo dos valores dos contratos de locacio sobre o valor da aquisi¢ao;

(5) Jun/12: Valor das locagbes na data base junho de 2012 sobre o valor de aquisigao.

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIA CUIDADOSAMENTE 0 PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAQ DE FATORES DE RISCO, E 0 REGULAMENTO DO FUNDO DISPONIVEIS
NO SITE: WWW.BTGPACTUAL.COM (CAMINHO COMPLETO DISPONIVEL NA SEGAQ “CARACTERISTICA DA OFERTA” DESTE MATERIAL) E WWW.CVM.GOV.BR
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Mais informacoes na Secao do Prospecto (i) Descricao do Fundo, Subsecao Reciclagem da Carteira Imobiliaria

Oportunidades de Arbitragem

Ganho de capital na reciclagem de ativos Reinvestimento em propriedades com retorno superior ao vendido

/J Alienacio do Edificio CENESP e aquisicdo do Edificio Burity 4/

Julho 2011 - 1/3 do CENESP foi vendido com um ganho de capital de 89% e reinvestido no Burity mantendo a mesma renda com aumento de 12% da rentabilidade do ativo

CENESP BURITY
Cap Rate de Venda de 10,3% ™ Geragao de 12% na Rentabilidade do Ativo Cap Rate de Aquisicao 11,6%

Valor de Valor de Ganho de % de Ganho Valor da Avaliacao Ganho sobre % sobre a
Venda Aquisicao Capital de Capital no IPO (Dez/10) Avaliacao Avaliacao
R$ 187,5 MM R$ 99,2 MM R$ 88,3 MM 89% R$ 129,9 MM R$ 57,6 MM 44%

() O CAP Rate é a taxa de rendimento anual de um imovel, ou seja, o valor de locagao mensal multiplicado por 12 meses e divido pelo valor de venda ou de aquisicao.
Para fins de calculo, foi considerando o valor de locacdo do CENESP na data de assinatura do CCV e do Burity do més de aquisicao.
Fonte: BTG Pactual

Capital

y/4 Alienacao do Edificio Leblon y/4
Maio 2012 - Venda do Ed. Leblon por 82% de ganho de capital a um valor de aprox. R$ 30 mil/m2

Compra Venda Variacao
Cap Rate 10,5% 7,0% -50%
Valor Neg. R$ 20,0 MM R$ 36,6 MM +83%
Valor Neg. (m2) R$ 16,0 mil R$ 29,3 mil +83%
Data jul/08 mai/2012 47 meses

(1) O CAP Rate calculado sobre a renda atual, se estivesse 100% locado ao valor potencial de mercado, o CAP Rate seria de 9,1%.

Valor de Ganho de % de Ganho Valor da Avaliacao Ganho sobre % sobre a
Aquisicao Capital de Capital no IPO (Dez/10) Avaliacao Avaliacao

R$ 36,6 MM R$ 20,0 MM R$ 16,6 MM 83% R$ 27,3 MM R$ 9,3 MM 34%

Valor de

Ganho de

Venda

Capital

Fonte: BTG Pactual

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIA CUIDADOSAMENTE 0 PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAQ DE FATORES DE RISCO, E 0 REGULAMENTO DO FUNDO DISPONIVEIS
NO SITE: WWW.BTGPACTUAL.COM (CAMINHO COMPLETO DISPONIVEL NA SEGAQ “CARACTERISTICA DA OFERTA” DESTE MATERIAL) E WWW.CVM.GOV.BR
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Mais informacoes na Secao do Prospecto Descricao do Fundo, Subsecao Gestao Imobiliaria dos Ativos do Fundo

GESTAO EFICIENTE E HISTORICO //

Impacto no Valor dos Ativos

Gestao dos imoveis e na taxa de vacancia

Cenesp Zerando a vacancia (em 2 anos a vacancia historica no CENESP caiu de 25% para 0%)

/] FEficiente Gestao dos Iméveis - Potencializando a Renda //

y/4 Reducao da vacancia - Case CENESP J

60%

\
40% .
20% - R \ 6,3%
o~ ~

0% T T T T T T T T I T T I I I T 1
jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jun/09 set/09 dez/09 mar/10 jun/10 set/10 dez/10 mar/11 jun/11 set/11 dez/11 mar/12

Fonte: BTG Pactual

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIA CUIDADOSAMENTE 0 PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAQ DE FATORES DE RISCO, E 0 REGULAMENTO DO FUNDO DISPONIVEIS
NO SITE: WWW.BTGPACTUAL.COM (CAMINHO COMPLETO DISPONIVEL NA SEGAQ “CARACTERISTICA DA OFERTA” DESTE MATERIAL) E WWW.CVM.GOV.BR
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Mais informacoes na Secao do Prospecto Descricao do Fundo, Subsecao Aquisicao de Novos Imdveis por meio de Estruturas de Securitizacao

Aquisicoes Alavancadas
Financiamento com alavancagem positiva FIl para novas aquisi¢oes, aumentando a rentabilidade para o investidor

/ Aquisicio Alavancada /

Aquisicao do Ed. Burity - 70% alavancado através de securitizacdo com 3% de spread positivo

BURITY

| Rentabilidade do Capital ap6s despesa
financeira 19,1 % a.a. + IGPM

30%

Aumento da rentabilidade
~ Juros 8,6% a.a. + IGPM para os investidores com

a alavancagem positiva na
aquisicao de novos imoveis

e mais caixa disponivel para

Capital

B Financiamento

Rentabilidade 11,6% + IGPM

// Renegociacio do Fluxo de Pagamento de dividasa TR 4/

Cronograma de Amortizacéo
da Divida (R$ MM) - Atual(2

reinvestir fruto da renegociacao
do fluxo das amortizacoes

das obrigacbes existentes

Cronograma de Amortizagao

da Divida (R$ MM) - Anterior(1)
208 296
+ R$ 88 milhdes
67
54 / A
35 52 \
30 35 24 30

2012 2013 2014 2015+ 2011 2012 2013 2014 2015+

2011

Fonte: BTG Pactual
(1) Fluxo de amortizagao da divida contratada na aquisigdo de ativos na data base junho de 201 I.

(2) Fluxo de amortizacio resultante da renegociacdo dos prazos de amortizacao das dividas do Fundo.

J

// Composicao da Divida (indice)

IPCA
3%

TR 80%

Fonte: BTG Pactual

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIA CUIDADOSAMENTE 0 PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAQ DE FATORES DE RISCO, E 0 REGULAMENTO DO FUNDO DISPONIVEIS
NO SITE: WWW.BTGPACTUAL.COM (CAMINHO COMPLETO DISPONIVEL NA SEGAQ “CARACTERISTICA DA OFERTA” DESTE MATERIAL) E WWW.CVM.GOV.BR
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Mais informacoes na Secao do Prospecto Visao Geral do Setor Imobiliario, Subsecao O Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario (FII)

EFICIENCIA DO VEICULO DE INVESTIMENTO //

As principais vantagens que o investimento em um FIl proporciona, destaca-se a isencao de 100% dos impostos incidentes sobre

as receitas e lucros dos ativos com lastro imobilidrio, que possibilitam a obtencdo de rendimentos potencialmente superiores aos
experimentados pelas sociedades que atuam no mesmo setor, as quais se sujeitam a uma tributacao de 9,25% sobre a receita e 34%
sobre o lucro real. Ademais, as distribuicdes de resultados do Fll aos investidores pessoa fisica sdo isentas de tributacdo, desde que
atendidos certos requisitos previstos na legislacao em vigor.

Isencao de imposto dentro do Veiculo de Investimento
Economias de Empregados e Encargos Trabalhista
Distribuicao mensal de resultados/dividendos

Simplicidade e maior precisao no método de avaliagao

L4444
X X X X X

Momento de entrada em um mercado pouco evoluido

Tributacao Fundo Imobiliario (FII) m

PIS/COFINS 0% 9,25% sobre a Receita
IR 0% 25% sobre o Lucro Liquido

Dentro do Veiculo de Investimento CSLL 0% 9% sobre o Lucro Liquido
(Fundo ou Empresa) Rendimento em CRI, LCI ou cotas de Flls 0% 15% a 22,5% () sobre Ganhos de Capital

Outras aplicacdes Financeiras 15% a 22,5%' sobre Ganhos de Capital 15% a 22,5% (I sobre Ganhos de Capital
Distribuicdo de Resultado Pessoa Fisica @ 0% 0%
aos Investidores Pessoa Juridica @ IRRF 20% 0%
Ganho de Capital na realizagao de Pessoa Fisica @ 20% 15%
venda da Acao/Cota Pessoa Juridica @ Conforme tributagdo de Receitas Conforme tributacao de Receitas

(0" Conforme o prazo do investimento / @ Desde que o fundo tenha mais que 50 cotistas e o cotista até 0% do fundo/ @ Pessoa Juridica Nacional

y 4 Desempenho dos Flls, comparado a evolucao do indice ibovespa y 4

O:s Flls tiveram maior rentabilidade quando

260 1
comparados com as acoes

220
180 -
140 -

+143,1%

De acordo com o grafico ao lado,
os Flls apresentaram baixa volatilidade
-10,9% em momentos de crise permanecendo

100 - | P ]
praticamente estaveis na crise de 2008
60 -
20 —_— ; Além da valorizacao do valor das cotas o
%, % %, % % % Y %% % % Y %% % % % % % % % mercado de FIl pagou em média durante o
% % % % % 9 B % B p 2 % 0 B B o i 9 i
o o 7 < periodo 52% em rendimentos

Ibovespa = (arteira Fll .

Fonte: BOVESPA/BTG Pactual
Fonte: CVM, BM&FBOVESPA. onte A acua

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIA CUIDADOSAMENTE 0 PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAQ DE FATORES DE RISCO, E 0 REGULAMENTO DO FUNDO DISPONIVEIS
NO SITE: WWW.BTGPACTUAL.COM (CAMINHO COMPLETO DISPONIVEL NA SEGAQ “CARACTERISTICA DA OFERTA” DESTE MATERIAL) E WWW.CVM.GOV.BR
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Mais informacoes nas Secao do Prospecto Descricao do Fundo, Subsecoes (i) Desempenho do Fundo apoés IPO (Dez/10) (ii) Desempenho para o cotista do Fundo
desde o IPO (Dez/10 a Jun/12) e Secao Sumario do Fundo, Subsecao Principais fatores de risco relacionado ao Fundo

HISTORICO/RENTABILIDADE 4/

Distribuicao Historica

y/4 Politica de Distribuicao definida
com crescimento historico

y/ 4 y/4 Histérico de Rentabilidade © y/4

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

66,6% crescimento historico Desde IPO 71%
0.83 Uttimos 12 meses
0.67 1
gis8 Hiimos-G-mests (1) Para o cotista que adquiriu cotas do Fundo
) na oferta publica de dezembro de 2010,
Ultimos 3 meses por R$ 100/cota, considerando distribuicdes
de rendimento e valor de fechamento da
Junho/12 cota em Junho/2012.
§gS558533833358882385 :oiiz?;inor::tlica CETIP
2011 2012 . .
Periodo findo em 30 de junho de 2012! 2011
Fonte: BTG Pactual Receitas de propriedades para investimento* 211.105 546.455
Receitas de aluguel* 99.779 75.020
Lucro Liquido do periodo* 131.396 511.150
FFO Ajustada(i)* 59.395 39.568
y/4 Evolucao dos Valores Y4 Margem FFO Ajustada 59,5% 52,7%
de Avaliacao Market Cap(ii)* 1.699.500 1.137.400
IPO 7 1511 1 2S11 MW 1512 FFO Anualizado sobre Market Cap(iii) 7,0% 7,0%
32% 39% Destaques Financeiros
176 Rendimentos pagos pelo Fundo* 54.979 33.000
16,0 16° mu m 2,1 Total de cotas 11.000.000 11.000.000
Valor Patrimonial da Cota 162,55 149,30
i 15
ABL portfélio (m?) 190.050(v) 190.436
Vacancia Financeira 0,8% 0%
Vacancia Fisica 1,5%(v) 0%
Leasing Spread(iv) - Revis6es 51,5% 64,5%
Leasing Spread(iv) - Renovacoes 5,9% 33,1%

* Valores em R$ mil.

(i) O FFO Ajustada nao é uma medida reconhecida pelas Praticas Contabeis Adotadas no Brasil, ndo possui um significado padrao e pode nao
ser comparavel a medidas com titulos semelhantes fornecidas por outros fundos de investimento imobilidrios ou por companhias atuantes no
mesmo segmento em que o Fundo atua. O FFO Ajustada ndo deve ser considerado um substituto do lucro (prejuizo) ou da receita operacional,
como um indicador de desempenho operacional ou fluxo de caixa ou para medir a liquidez ou a capacidade de pagamento da nossa divida.
Para os periodos de 30 de junho de 2011 e 2012 o FFO Ajustada corresponde ao lucro liquido, excluindo os efeitos do ganho (perda) na venda
de propriedade para investimento e receitas e despesas nao recorrentes e o ganho com valor justo de propriedade. (ii) Market Cap é o valor
patrimonial no mercado secundario obtido pela quantidade de cotas multiplicado pelo valor de fechamento da cota no Ultimo dia util do més.
(iiiy O FFO Ajustada Anualizado sobre Market Cap Representa a divisao do FFO Ajustada pela capitalizacdo de mercado do fundo na data de
referéncia. A capitalizacdo de mercado é obtida pela multiplicacao da quantidade de cotas pelo valor de fechamento da cota no mercado na
data de referéncia. (iv) Leasing spreads representa uma nova locacao sobre locacao anterior. (v) Os nimeros totais de vacancia e ABL no més
de junho de 2012 sao referentes a 100% do FIl BM CENESP. Caso seja considerado somente a posi¢ao atual de 69.4% do Fundo no Fll BM
CENESP, os valores ajustados correspondentes seriam de |, 1% de vacéancia e [76.108 m? de ABL no més de junho de 2012.

Valor do Imével
(R$ Bilhdes)

Receita de Locagao
(R$ Milhdes)

Fonte: Colliers International

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIA CUIDADOSAMENTE 0 PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAQ DE FATORES DE RISCO, E 0 REGULAMENTO DO FUNDO DISPONIVEIS
NO SITE: WWW.BTGPACTUAL.COM (CAMINHO COMPLETO DISPONIVEL NA SEGAQ “CARACTERISTICA DA OFERTA” DESTE MATERIAL) E WWW.CVM.GOV.BR
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O FUNDO //

Mais informacoes na Secao do Prospecto Sumario do Fundo, Subsecao Breve Histérico do Fundo

O Fundo Fundo de Investimento Imobiliario BTG Pactual Corporate
Office Fund - um Fundo de Investimento Imobilidrio
estabelecido segundo a Instrucao CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008 e suas emendas posteriores

Prazo do Fundo Indeterminado

Alvo de Investimento do Fundo Imoveis de escritérios de renda no Brasil, incluindo “retrofits”
e expansoes de imdveis existentes

Administradora BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios

Gestor e Cons. Investimentos BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda.
Taxa de Administracao 0,25% a.a. sobre os ativos do Fundo, apurada mensalmente
Taxa de Gestao 1,50% a.a. sobre o valor de mercado do Fundo (com base no

valor de negociacdo no mercado secundario das cotas do
Fundo na Bovespa)

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIA CUIDADOSAMENTE 0 PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAQ DE FATORES DE RISCO, E 0 REGULAMENTO DO FUNDO DISPONIVEIS
NO SITE: WWW.BTGPACTUAL.COM (CAMINHO COMPLETO DISPONIVEL NA SEGAQ “CARACTERISTICA DA OFERTA” DESTE MATERIAL) E WWW.CVM.GOV.BR
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Mais informacoes na Secao do Prospecto Fatores de Risco

CARACTERISTICA DA OFERTA //

Isento de Imposto de Renda
para pessoas fisicas *

Oferta Secundaria - Volume Até 6.893.697 (seis milhoes, oitocentas e noventa e trés mil,
seiscentas e noventa e sete) Cotas

Oferta Primaria - Volume Até 6.151.954 (seis milhdes, cento e cinquenta e uma mil,
novecentas e cinquenta e quatro) Novas Cotas

Valor Unitario Minimo R$ 154,00 (cento e cinquenta e quatro reais) por Cota

Investimento Minimo 01 (uma) Cota por investidor

Secundaria de forma publica, através de leilao na BMF&BOVESPA,

Distribuicao e ’ “T1. _
e primaria através do DDA no mercado de balcdo nao organizado

As Cotas serao negociadas secundariamente

Negociacao Secundaria
no Mercado de Bolsa da BM&FBOVESPA

REGISTRO CVM/SRE/SEC/2012/010 e CVM/SRE/RFI/2012/041, data de registro 27/11/2012
O coordenador recomenda a leitura do prospecto de Oferta Publica de Cotas, a disposicao nos seguintes locais:
www.btgpactual.com/home/InvestmentBank.aspx

Neste website clicar em “Mercado de Capitais” no menu a esquerda, depois clicar em “2012" no menu a direita e a seguir
em “Prospecto Preliminar” logo abaixo de “Distribuicao Publica de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario - FIl BTG
Pactual Corporate Office Fund”.

Banco BTG Pactual S.A. - Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 8° a 10° andares, Sao Paulo, SP. Tel: (11) 3383-2000

* Conforme Art. 3° da Lei 11.033 de 2| de dezembro de 2004
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FATORES DE RISCO //

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores
devem considerar cuidadosamente sua prépria situacdo financeira, seus
objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas
as informagdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive,
mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento, a
composicdo da carteira do Fundo e aos diversos fatores de risco aos quais o
Fundo e seus Cotistas estdo sujeitos, incluindo, mas ndo se limitando a
aqueles descritos a seguir. Os negécios, situagdo financeira ou resultados
do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer
desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam, atualmente,
de conhecimento da Administradora ou que sejam julgados de pequena
relevancia neste momento.

Riscos Associados ao Brasil e a Fatores Macroeconémicos e a Eventos
Extraordinarios

Risco de prejuizos e perdas da aplicacao financeira

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio
representa um investimento de risco, que sujeita os investidores a perdas
patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez
das cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos iméveis integrantes da
Carteira. As aplicacoes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da
Administradora, da Gestora, dos Coordenadores, de qualquer mecanismo
de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo
ocorrer perda total do capital investido pelos cotistas.

Riscos relacionados a regulamentacao do setor imobiliario

O setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentagao
expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que
afetam, dentre outras, as atividades de aquisicao, venda, locagao, reforma e
ampliacdo de imoéveis. Dessa forma, a realizacdo de eventuais reformas e
ampliacoes dos iméveis pode estar condicionada a obtencao de licengas
especificas, aprovacdo de autoridades governamentais, limitagcoes
relacionadas a edificagdes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos
para protecdo ao consumidor, o que poderd vir a afetar adversamente as
atividades e a rentabilidade do Fundo.

Riscos de flutuacées no valor dos imdveis integrantes da carteira do
Fundo

O valor dos Iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou
diminuir de acordo com as flutuacoes de precos, cotagdes de mercado e
eventuais avaliacoes realizadas em cumprimento a regulamentacao
aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos iméveis, os
ganhos decorrentes de eventual alienagao dos imdveis pertencentes ao
Fundo, de suas receitas de aluguel, bem como o preco de negociacdo das
Cotas no mercado secundério poderao ser adversamente afetados.

O valor dos imdveis comerciais e do setor imobiliario em geral tém se
valorizado significativamente ao longo dos dltimos anos e o Fundo nao pode
assegurar que esta situacdao continuara a ocorrer nos préximos anos.
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Riscos de nao renovacao dos contratos de locacao

As estimativas de receitas para as operacoes do Fundo sdo feitas com base
nos contratos de locagdo pelo periodo de vigéncia dos mesmos. Caso os
contratos de locagdo sejam rescindidos pelos locatarios ou a renovagao dos
contratos de locacdo nao ocorra ou ocorra em valores inferiores aos
estimados, ha a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na
integra, provocando impacto adverso nos resultados do Fundo.

Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo e a distribuicao

mensal de rendimentos

Os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, diretamente, das
receitas provenientes das locacoes, alienagdes e arrendamentos de iméveis
aos locatarios, 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 obrigacdes, reduzindo o
dinheiro disponivel para distribuicbes aos Cotistas, o que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas.

Considerando que o investimento em FIl € um investimento de longo prazo,
o Fundo esta sujeito a perdas superiores ao capital aplicado e os Cotistas
poderao ser obrigados a aportar recursos adicionais para cobrir os prejuizos
sofridos pelo Fundo, de acordo com os limites impostos pela
regulamentacao aplicavel.

Riscos relacionados as condicoes econdmicas e politicas no Brasil
poderao ter um efeito adverso nos negécios do Fundo

O Fundo, todos os seus ativos e operagdes estao localizados no Brasil, como
resultado, varidveis exogenas tais como a ocorréncia de fatos
extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, eventos de
natureza politica, econémica ou financeira, no Brasil ou no exterior, poderao
afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo
e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
distribuicdo de resultados ou (b) na liquidagdo, o que podera ocasionar a
perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacoes.
O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e
ocasionalmente realiza modificagoes significativas em suas politicas e normas,
causando os mais variados impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situacdo
financeira e seus resultados futuros poderao ser prejudicados de maneira
relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem
fatores, tais como: (a) taxas de juros; (b) controles cambiais e restricoes a
remessas para o exterior; (c) flutuagdes cambiais; (d) inflacao; (e) liquidez do
mercado 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 implementacdao de mudancas por parte do Governo
Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores
pode contribuir para a incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a
volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro e o mercado
imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia
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brasileira poderdo prejudicar as atividades do Fundo e inclusive afetar
adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relacionados a inflacao e medidas governamentais para conté-la.

O Brasil historicamente tem experiéncia com altas taxas de inflacdo.
A inflacdo e as medidas tomadas pelo governo brasileiro para controla-la
muitas vezes incluiam uma politica monetaria rigida com altas taxas de
juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito, reduzindo o
crescimento econémico. Tais medidas de combate a inflacdo e especulagoes
publicas sobre as futuras acoes governamentais também contribuiram para
as incertezas nos rumos da economia brasileira e aumentaram
consideravelmente a volatilidade nos mercados brasileiros de capital. Neste
sentido, as taxas de juros variaram significativamente nos dltimos anos. Por
exemplo, a taxa SELIC, taxa de juros oficial do governo brasileiro, no fim de
2009, 2010 e 2011 f0i 9,05%, 10,75%, 11% respectivamente. Em reuniao
realizada em 29 de agosto de 2012, o Comité de Politica Monetaria, ou
COPOM,, ajustou a meta da taxa de juros SELIC para 7,5%.

O Brasil pode ter altos indices de inflagdo no futuro. Periodos de inflagao
mais elevada podem retardar a taxa de crescimento da economia brasileira
o que poderia resultar numa queda da demanda pelos iméveis do Fundo. A
inflacdo pode aumentar, também, alguns dos custos e despesas que ndo
podem ser repassados aos locatarios e, consequentemente, o Fundo tera sua
rentabilidade reduzida.

Riscos relacionados a variacao cambial

A moeda brasileira tem se desvalorizado periodicamente durante as ultimas
quatro décadas. Durante esse periodo, o governo brasileiro implementou
varios planos econémicos e utilizou diversas politicas cambiais, incluindo
repentinas desvalorizacdes e mini-desvalorizacdes, nos quais a frequéncia
dos ajustes variou de diaria para mensal, sistemas de cambio flutuante,
controles de cambio e mercados paralelos de taxas de cdmbio. Desde 1999,
quando o Brasil implementou um sistema cambial flutuante, houve
flutuacdes significativas nas taxas de cambio entre a moeda brasileira e o
délar norte-americano e outras moedas.

Dessa maneira, ndo existem garantias que o real ndo ira valorizar-se ou
desvalorizar-se frente ao délar no futuro. A desvalorizacdo ou depreciacao
do real em relacio ao délar norte-americano pode criar pressoes
inflaciondrias adicionais no Brasil, aumentando de forma geral o preco dos
produtos importados e requerendo politicas governamentais recessivas para
conter a demanda agregada. Por outro lado, a valorizacdo do real em
relacio ao dolar norte-americano pode levar a deterioragdo em conta
corrente e no saldo da balanca de pagamento, bem como prejudicar o
crescimento impulsionado pelas exportacoes. Nao é possivel determinar o
impacto potencial da taxa de cambio flutuante e das medidas do governo
brasileiro para estabilizar o real, de modo que é impossivel antever qual o
efeito dessas politicas para os resultados do Fundo.

Riscos de alteracao nos mercados de outros paises

O prego de mercado de valores mobilidrios emitidos no Brasil é influenciado,
em diferentes graus, pelas condi¢coes econdmicas e de mercado de outros
paises, incluindo, mas nao se limitando aos Estados Unidos da América, a
paises europeus e a paises de economia emergente. A reagcdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos
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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 negociacdo das Cotas, além de
dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados financeiro e de capitais
em termos aceitdveis ou absolutos.

Risco de alteracoes tributarias e mudancas na legislacao tributaria

Ha risco de modificagdo das regras tributarias relativas aos fundos de
investimento imobilidrio no contexto de uma eventual reforma tributaria.
Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagao de
novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isengbes vigentes, bem como o
eventual ndo atendimento a determinadas exigéncias legais, sujeitando o
Fundo e/ou seus cotistas a novos recolhimentos, ndo previstos inicialmente.

Riscos relacionados ao investimento em cotas de fundos

de investimento imobiliarios

Como os Flls sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos se comparados a mercados mais desenvolvidos, com ndmero
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 ainda deve observar o fato de que os
Flls 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 negociagao
no mercado secundario. O investidor que adquirir as Cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de
longo prazo ainda quando as Cotas venham a ser objeto de negociacdo no
mercado de bolsa ou de balcido organizado.

Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo e de
alavancagem da Carteira

Os titulos publicos e/ou privados de divida que compdem 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 condigbes financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteracoes nas condigbes econbmicas, 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 percepgao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
que ndo fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do
patriménio do Fundo e das Cotas. Ademais, os investidores do Fundo
podem incorrer em risco decorrente do aumento do nivel de alavancagem
da Carteira do Fundo, inclusive em virtude das estratégias utilizadas pela
Administradora do Fundo na aquisicdo de Novos Imdveis com os recursos
oriundos da Oferta Primaria, que podera afetar negativamente a capacidade
de distribuicdo de dividendos e consequentemente o valor de mercado das
quotas do Fundo.
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Riscos Relativos ao Mercado Imobiliario e aos Iméveis

Risco de aquisicoes de novos imoveis

Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, e esta
iliquidez pode dificultar a compra e a venda de suas propriedades,
impactando adversamente o preco dos imdveis.

Aquisicoes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos
anteriormente a aquisicdo do imével. O processo de andlise (due diligence)
realizado pelo Fundo nos imoveis adquiridos, bem como quaisquer garantias
contratuais ou indenizagbes que o Fundo possa vir a receber dos
vendedores, podem ndo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou
compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva
aquisicao do respectivo imovel. Por esta razdo, considerando esta limitacao
do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na
propriedade do Imével que podem recair sobre o préprio Imével, ou ainda
pendéncias de regularidade do Imével que nao tenham sido identificados ou
sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de
proprietario do Imoével; (b) implicar em eventuais restricdes ou vedagdes de
utilizacdo e exploragado do Imével pelo Fundo; ou (c) desencadear
discussdes quanto a legitimidade da aquisicio do Imével pelo Fundo,
incluindo a possibilidade de caracterizagdo de fraude contra credores e/ou
fraude a execucdo, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os
resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos
cotistas e o valor das cotas.

Riscos relativos as receitas mais relevantes

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

(i) quanto as receitas de locacdo: A inadimpléncia no pagamento de
aluguéis devido a faléncia, reorganizagdo ou o aumento de vacancia
de inquilinos nos Iméveis implicardo em nao recebimento de receitas,
uma vez que os aluguéis representam uma fonte substancial de
receitas para o Fundo. Eventual inadimpléncia no pagamento dos
aluguéis ou vacancia de parte dos empreendimentos podera acarretar
temporaria reducgao da receita do Fundo até que novas locacoes sejam
contratadas. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses, o Fundo
podera nao ter condicoes de pagar todos os compromissos nas datas
acordadas, o que podera implicar na necessidade dos Cotistas serem
convocados a arcarem com esses encargos;

(i) quanto a reciclagem eficiente da carteira do Fundo: Existe o risco de
que o Fundo nédo efetue uma reciclagem eficiente de sua carteira. Ou
seja, é possivel que o Fundo nédo consiga vender por valores razoaveis
os iméveis que identifique como de baixo retorno ou que nado consiga
adquirir novos iméveis que propiciem valores adequados;

(iii) quanto as alteracoes nos valores dos aluguéis praticados: Ha a
possibilidade de as receitas de aluguéis ndo se concretizarem na
integra, visto que a cada vencimento anual as bases dos contratos
podem ser corrigidas monetariamente e/ou renegociadas, provocando
alteracoes nos valores originalmente acordados. Ainda em fungao dos
contratos de locacao, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato
ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre o Fundo e locatario
sobre o valor da locacdao, podera ser pedida a revisdo judicial do
aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores
de locacdo poderao variar conforme as condicdes de mercado vigentes
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a época da acdo revisional, o que podera afetar adversamente o
Fundo;

(iv) quanto a renovacdo compulséria do contrato de locacdo: Importante
destacar que, conforme dispde a Lei do Inquilinato, o locatario ndo
residencial tem direito a propositura de agdo de renovacgao
compulséria do contrato de locacdo desde que atenda,
cumulativamente, os seguintes requisitos: | - 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; 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 nao seja do
interesse do Fundo a renovacdo dos contratos, os locatarios poderao
pedir a renovacdo compulséria do contrato de locagao, desde que
preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura
da acdo renovatoria;

(v) 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 dgua ou de luz, entre
outras que, ainda que sejam atribuidas aos locatarios mediante
disposicdo contratual neste sentido, na hipétese de os mesmos ndo
adimplirem tais débitos, nem houver garantia suficiente prevista no
contrato de locacdo para esta cobertura, o Fundo podera arcar com
esses custos e isso podera afeta-lo de forma adversa; e

(vi) quanto a rescisdo dos contratos de locacdo sem o pagamento da
indenizacdo: Existe a possibilidade de inadimplemento por parte do
locatario, nos casos de rescisdo dos contratos de locacdo por decisao
unilateral do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no
seu contrato de locagdo. As receitas provenientes do aluguel desses
iméveis poderdao ser comprometidas, com reflexo negativo na
remuneragao dos cotistas do Fundo.

Ademais, os locatarios ndo foram e nao serdo objeto de auditoria legal para

fins desta Oferta.

Riscos relacionados ao acirramento da competicio no mercado
imobiliario

O acirramento da competicdo no mercado imobilidrio, em geral, pode
ocasionar um aumento do custo de aquisicio dos imoéveis ou mesmo
inviabilizar algumas aquisicoes. A competicio no mercado de locagoes
imobilidrias, em especial, pode, ainda, afetar a margem das operacoes,
podendo acarretar aumento no indice de vacancia dos Imoéveis, redugao nos
valores a serem obtidos a titulo de aluguel dos iméveis e aumento dos
custos de manutencdo relacionados aos imoéveis. Neste cenario, as
operagdes desempenhadas pelo Fundo e sua lucratividade podem ser
reduzidas, causando um efeito adverso na sua situagcdo financeira e/ou
rentabilidade. Além disso, o setor imobiliario brasileiro é altamente
fragmentado, nao existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o
ingresso de novos concorrentes neste mercado.

Riscos de alteracoes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e locatarios de iméveis estao sujeitos a leis e regulamentos
ambientais federais, estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos
ambientais podem acarretar atrasos na realizagdo de eventuais reformas e
ampliacdes dos imodveis, fazer com que o Fundo incorra em custos
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significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente
tais atividades, bem como as atividades que venham a ser desenvolvidas pelos
locatarios dos iméveis. O eventual descumprimento de leis e regulamentos
ambientais por parte do Fundo e/ou por parte dos locatarios também pode
acarretar a imposicao de sancdes administrativas, tais como multas, interdicao
de atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizacoes, além de
sancoes civeis e criminais ao Fundo e a Administradora.

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar
novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis
e regulamentos existentes, que podem obrigar as empresas a gastar
recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencao de licencas
ambientais para instalagbes e equipamentos que ndo necessitavam
anteriormente dessas licencas ambientais.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecdo ambiental
serem alteradas apds a aquisicio de um imével pelo Fundo e antes do
desenvolvimento do empreendimento imobilidrio a ele atrelado, o que
podera trazer atrasos e/ou modificagdes ao objetivo comercial para o qual o
Imével foi desenvolvido, acarretando em um efeito adverso para os
negoécios, para os resultados estimados e, consequentemente, para a
rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.

Riscos de alteracao da legislacao aplicavel aos Fundos de Investimento
Imobiliarios e seus Cotistas

A legislacao aplicavel aos Fundos de Investimento Imobiliarios, seus Cotistas
e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitacao, leis tributarias, leis
cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das respectivas Cotas, bem
como as condigbes para distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior.
Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
poderao impactar nos resultados do Fundo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacao de
novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes, bem como o
eventual ndo atendimento a determinadas exigéncias legais, sujeitando o
Fundo e os Cotistas a novos recolhimentos, nao previstos inicialmente.

Condicoes adversas no mercado da area de influéncia dos Imoveis
podem afetar adversamente os niveis de ocupacao ou a capacidade de
alugar areas disponiveis

Os resultados operacionais dependem do percentual de ocupacao e aluguel das
areas disponiveis. Condicdes adversas regionais ou nacionais podem reduzir os
niveis de ocupacao e restringir a capacidade do Fundo em alugar de maneira
eficaz areas disponiveis e de negociar valores e outras condicdes de locacdo
aceitaveis, o que pode reduzir a receita advinda de locacbes e afetar os
resultados operacionais de imoveis, e por consequéncia o resultado do fundo.

Condicoes adversas no mercado da area de influéncia dos Iméveis
podem afetar adversamente os niveis de ocupacao ou a capacidade de
alugar areas disponiveis

Os resultados operacionais dependem do percentual de ocupagéao e aluguel
das areas disponiveis. Condicdes adversas regionais ou nacionais podem
reduzir os niveis de ocupagao e restringir a capacidade do Fundo em alugar
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de maneira eficaz areas disponiveis e de negociar valores e outras condigbes

de locacdo aceitaveis, o que pode reduzir a receita advinda de locagoes e

afetar os resultados operacionais de imoveis, e por consequéncia o resultado

do fundo.

Abaixo, seguem os principais fatores que podem afetar adversamente o

desempenho operacional do Fundo:

* quedas nos niveis de ocupacdo e/ou um aumento na inadimpléncia dos
locatarios;

* depreciacdo substancial de alguns dos iméveis do Fundo;

* percepgdes negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade
da regiao onde o imoével se localiza;

* mudancas regulatérias afetando a industria de alguns locatéarios onde se
encontrem alguns dos imoéveis;

* alteracOes nas regras da legislacdo urbana vigente; e

* concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides préximas
aquelas em que os iméveis estao localizados.

Riscos de nao contratacao pelos locatarios de seguros para os imoveis
e de prejuizos nao cobertos no seguro contratado pelo Fundo

Nos termos dos contratos de locacao, os locatarios devem contratar seguros
para os iméveis. No entanto, em alguns casos ndo é possivel assegurar que
a contratacdo dos seguros tenha ocorrido na forma prevista nos contratos
de locacdo. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado
serd suficiente para proteger os imoveis de perdas relevantes. Existem
determinadas perdas que nao estdo cobertas pelas apdlices, tais como atos
de terrorismo, guerras e/ou revolugoes civis. Se qualquer dos eventos nao
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera
sofrer perdas relevantes e poderd ser obrigados a incorrer em custos
adicionais, os quais poderao afetar seu desempenho operacional.

O Fundo poderd, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento
de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que, mesmo com
eventual direito de regresso, podera ocasionar efeitos adversos na condicao
financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis segurados, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida.
Adicionalmente, caso os locatarios ndo renovem os seguros dos imodveis ou
0s seguros ndo possam ser renovados nos mesmos termos dos atualmente
contratados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum sinistro, que estes
ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos mesmos termos
atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo.

Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de ocorrer, por decisao unilateral do Poder Publico, a
desapropriacdo, parcial ou total, dos iméveis da carteira do Fundo, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode resultar em
prejuizos para o Fundo e afetar adversamente o valor das Cotas. Ocorrendo
a desapropriacdo, ndo ha como garantir, de antemao, que o prego que
venha a ser pago pelo Poder Plblico sera justo, equivalente ao valor de
mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores investidos de
maneira adequada. Adicionalmente, em caso de desapropriagdo dos
Imoéveis, os contratos de locacdo serdo rescindidos.

Dessa forma, caso qualquer um dos iméveis seja desapropriado, este fato
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podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades, a situagao
financeira e os resultados do Fundo.

Riscos de eventuais contingéncias decorrentes de demandas

de processos administrativos ou judiciais

Na qualidade de proprietario dos iméveis e no ambito de suas atividades, o
Fundo podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais. Caso o
Fundo seja derrotado em processos administrativos e judiciais, na hipétese
de suas reservas ndo serem suficientes para o pagamento de possiveis
importancias, é possivel que os Cotistas sejam chamados a um aporte
adicional de recursos, mediante a subscricdo e integralizacdo de novas cotas,
para arcar com eventuais perdas.

Este fator de risco pode ser agravado pelo fato de que alguns dos Iméveis
sdo abertos ao publico e possuem um grande fluxo de pessoas. Essas
pessoas estdo sujeitas a uma série de incidentes que estdo fora do controle
do Fundo ou do controle do respectivo locatario, como acidentes, furtos e
roubos, de modo que é possivel que o Fundo seja exposto a
responsabilidade civil na ocorréncia de qualquer desses sinistros.

Riscos de despesas extraordinarias relacionadas aos iméveis

Na qualidade de proprietario dos iméveis, o Fundo esta sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias. O pagamento de tais despesas podera ensejar
uma redugao na rentabilidade e no valor de mercado das cotas.

O Fundo também esta sujeito a despesas e custos decorrentes de acoes
judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ajuizamento
ou defesa em acbes judiciais, bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatarios.

Riscos relacionados ao Edificio Volkswagen

De acordo com auditoria realizada no imével quando de sua aquisicao,
datada de 10 de janeiro de 2008, havia uma divergéncia da area construida
informada no auto de vistoria do Corpo de Bombeiros e na matricula do
imével sendo que, no primeiro, verificou-se uma area de 22.584,80m2 e, na
segunda, uma darea de 21.304m?2, resultando em uma diferenca de area
equivalente a 5,66%. Caso seja verificado que houve uma ampliacdo que
ndo é passivel de regularizagao junto a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo
e caso nao tenha sido recolhido o INSS de obra e/ou outros tributos
relevantes, tais irregularidades poderao afetar adversamente os negécios do
Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relacionados ao Brazilian Financial Center

O imével foi objeto de procedimento concorrencial para sua aquisicao
iniciada em 5 de outubro de 2009 pelo Banco Santander Brasil S.A. (a época,
incorporador do Banco Real AMRO S.A., antigo proprietario), sendo que, na
época, o Fundo contratou uma empresa especializada para regularizacao
dos seguintes pontos (i) irregularidade de area construida equivalente a
312m2 perante a Prefeitura Municipal de Sao Paulo, (ii) usos indevidos de
areas do subsolo, segundo a Secretaria da Habitacdo, (iii) licenca dos
elevadores VIP e de deficientes fisicos, (iv) licenca do heliponto junto a
Agencia Nacional de Aviacdo Civil e a Prefeitura Municipal de Sao Paulo e
(v) unidades autbnomas componentes do 12° ao 16° pavimento, objeto das
matriculas 65.627 a 65.631, constando como “em construcao”. Os custos
de regularizacdo de tais eventos foram assumidos pelo comprador, inclusive
a possibilidade de demolicao de parte da propriedade cuja construgao venha
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a ser considerada irregular, o que podera afetar adversamente os negécios
do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, quanto a “area do terreno”, foi verificada discrepancia de
informacbes, pois o certificado de regularidade datado de 30 de janeiro de
1998 aponta uma area de terreno de 8.077m?2 contra uma darea de terreno
de 7.332,74m?2 descrita na matricula-mae do imodvel, nao tendo sido
encontrada justificativa no memorando de oferta ou na auditoria realizada
quando de sua aquisicdo para tal diferenca. Tal diferenca pode trazer
impactos no pagamento do Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana
- IPTU, o que podera afetar adversamente os negocios do Fundo e a
rentabilidade dos Cotistas.

Finalmente, quanto a "“area construida”, foi verificada divergéncia nas
informagbes computadas pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo para fins
de recolhimento de IPTU, pois o equivalente a 13.294,18m2 nao se
encontra averbado na respectiva matricula, ndo sendo possivel certificar o
recolhimento do Imposto Nacional de Seguridade Social - INSS devido pela
respectiva obra. Assim, caso seja verificado que o tributo nao foi recolhido e
o INSS tenha tomado alguma medida para interromper o respectivo prazo de
cobranca, o Fundo podera ser obrigado a recolher o tributo devido ao INSS, o
que podera afetar adversamente seus negocios e a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relacionados ao Edificio Cargill

Foi constatada uma divergéncia de area construida equivalente a 138,90m?
entre a area constante do lancamento de IPTU (15.756,00m?2) e a area
resultante da soma das areas das matriculas que compdem o imobvel
(15.617,10m2). A referida area excedente de 138,90m2 néo foi objeto do
projeto original do edificio aprovado pela Prefeitura Municipal, estando
pendente de regularizacdo perante a Municipalidade. Caso nao seja possivel
regularizar a darea construida excedente e o imoével venha a sofrer
fiscalizagdo da Prefeitura Municipal, o Fundo poderd ser obrigado a
providenciar a demolicio da referida area excedente, o que poderia
acarretar na diminuicdo da area locavel do edificio e, consequentemente, na
diminuicao das receitas de locagao do Fundo.

Riscos relacionados ao Edificio Burity

Na diligéncia de aquisicdo do Edificio Burity foi constatada que a area
construida averbada na “matricula-mae"” seria de 11.154,52m2, sendo
4.675,42m2 relativos ao Bloco A e 6.479,10m? referentes ao Bloco B. A
época da aquisicio foi constatada a existéncia do Processo n°
2003.1017859.9 em tramitagdo junto a SEHAB para a regularizacdo de
acréscimo de 363,04m2 de area construida. O indeferimento do pedido
podera culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao
regularizadas, o que poderia acarretar na diminuicao da area locavel do
edificio e, consequentemente, na diminuicdo das receitas de locagdo do
Fundo. Adicionalmente, a irregularidade de areas construidas pode obstar a
obtencdo de certificado de aprovacdo do Corpo de Bombeiros para o
Edificio Burity ou da licenca de funcionamento por parte dos locatarios.

Riscos Relacionados ao Fundo

O Fundo pode nao conseguir executar integralmente sua estratégia de
negocios, o que pode afeta-lo adversamente.

O Fundo ndo pode garantir que quaisquer de seus objetivos e estratégias
serdo integralmente realizados. Em consequéncia, o Fundo podera nao ser
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capaz de adquirir novos imdveis comerciais com a regularidade, a
abrangéncia ou a precos e condicdes tao favoraveis quanto previstas em sua
estratégia de negdcios, mesmo depois da celebracdo de compromissos de
compra e venda. O Fundo tampouco poderd garantir que conseguird
efetuar a reciclagem dos Iméveis conforme delineado em sua estratégia, o
que podera afetar adversamente seus negocios e a rentabilidade dos
Cotistas.

Os compromissos de compra e venda de iméveis que celebrados pelo
Fundo, inclusive os recentes compromissos firmados para aquisicio de
empreendimentos, estdo sujeitos a condi¢des cuja implementacdo nado esta
sob o controle do Fundo. A ndo consumagao de compromissos contratados,
inclusive os recentemente firmados, podera afetar adversamente a
rentabilidade das Cotas.

O Fundo considera que a aquisicao de novos iméveis é essencial para a
consolidagao e expansao de sua Carteira de iméveis. Neste sentido, o Fundo
ndo pode garantir que os projetos e estratégias de expansao de seu portfélio
serdo integralmente realizados no futuro.

O crescimento do Fundo podera exigir recursos adicionais, os quais
poderao nao estar disponiveis ou, caso disponiveis, poderao nao ser
obtidos em condicoes satisfatorias.

O crescimento do Fundo podera exigir volumes significativos de recursos,
em especial para a aquisicao ou o desenvolvimento de novas propriedades
imobilidrias comerciais. O Fundo, além do fluxo de caixa gerado
internamente, precisar levantar recursos adicionais, por meio de novas
emissoes de cotas, tendo em vista o crescimento e o desenvolvimento
futuro de suas atividades. O Fundo nao pode assegurar a disponibilidade de
recursos adicionais ou, se disponiveis, que os mesmos serao obtidos em
condigodes satisfatorias.

A falta de acesso a recursos adicionais em condicdes satisfatérias podera
restringir o crescimento e desenvolvimento futuros das atividades do Fundo,
o que podera afetar adversamente seus negocios e a rentabilidade dos
Cotistas.

O crescimento do Fundo podera exigir recursos adicionais, os quais

poderdao nao estar disponiveis ou, caso disponiveis, poderao nao ser

obtidos em condicoes satisfatorias.

O crescimento do Fundo podera exigir volumes significativos de recursos,

em especial para a aquisicao ou o desenvolvimento de novas propriedades

imobilidrias comerciais. O Fundo, além do fluxo de caixa gerado

internamente, precisar levantar recursos adicionais, por meio de novas

emissoes de cotas, tendo em vista o crescimento e o desenvolvimento

futuro de suas atividades. O Fundo nao pode assegurar a disponibilidade de

recursos adicionais ou, se disponiveis, que os mesmos serdao obtidos em

condigbes satisfatérias. Abaixo sdo exemplificados alguns dos fatores que

poderao impactar na disponibilidade desses recursos:

* grau de interesse dos investidores e a reputacdo geral do Fundo e de seus
prestadores de servigos;

* capacidade de atender aos requisitos da CVM para novas distribuicoes
publicas;

* atratividade de outros valores mobilidrios e de outras modalidades de
investimentos;

* Research Reports sobre o Fundo e seu segmento de atuacéo; e

* demonstragdes financeiras do Fundo e de seus inquilinos.
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A falta de acesso a recursos adicionais em condicoes satisfatorias podera
restringir o crescimento e desenvolvimento futuros das atividades do Fundo, o
que podera afetar adversamente seus negdcios e a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de concentracao de propriedade das Cotas

Nao ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um
Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer uma situacdo em que um Unico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da Emissao, passando tal
Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicdo dos Cotistas minoritarios.

Risco de diluicao da participacao dos Cotistas

O Fundo podera realizar novas emissoes de Cotas com vistas ao aumento de
seu patriménio e financiamento de investimentos. Neste sentido, caso os
cotistas ndo exercam o seu direito de preferéncia na subscricdo das novas
cotas, podera existir uma diluicdo na sua participacdo, enfraquecendo o
poder decisério destes cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a
Assembleia Geral de Cotistas.

Riscos relacionados a Gestora

A rentabilidade do Fundo esta atrelada primordialmente as receitas advindas
das locagdes dos imoveis de sua carteira e da alienacdo de iméveis, o que
dependera do resultado da administragdo dos iméveis. O sucesso depende
do desempenho da Gestora na realizacdo de suas atividades, o qual possui
inimeras atribuicbes relativas aos imdveis conforme descrito no
Regulamento e no respectivo contrato de prestacdo de servigos de gestao.
Nao ha garantias de que a Gestora permanecera como gestor por todo o
prazo de duracdo do Fundo ou que este conseguirda manter membros
qualificados em sua administracdo. A incapacidade de a Gestora manter
e/ou substituir membros qualificados, a possibilidade que este venha a
renunciar sua posicao de consultor de investimentos do Fundo, e a inaptidao
da Administradora em contratar outra Gestora, para atuar como gestor, com
a mesma experiéncia e qualificagdo, poderao impactar de forma significativa
nos resultados e, consequentemente, na rentabilidade dos cotistas e na
diminuicdo no valor de mercado das cotas.

Risco de nao atendimento das condicoes impostas para a isencao
tributaria

Nos termos da Lei n.° 9.779/99, para que um fundo seja isento de
tributacdo, é necessario que ndo aplique recursos em empreendimentos
imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista
que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo
fundo. Caso tais condi¢cbes ndo sejam cumpridas, o Fundo podera ser
equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta hipo6tese
os lucros e receitas auferidos por ele serdo tributados pelo IRPJ, pela CSLL,
pelo COFINS e pelo PIS, o que podera afetar os resultados do Fundo de
maneira adversa.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em
aplicacoes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de
renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas, excetuadas aplicacoes efetuadas pelo Fundo em letras
hipotecérias, letras de crédito imobiliario e CRIs, desde que o Fundo atenda
as exigéncias legais aplicaveis.
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Do risco de execucao de Garantias relacionadas aos Ativos do Fundo
Na data deste Prospecto, o Imével Eldorado, integrante do patriménio do
Fundo e adquirido mediante a celebracdo de compromisso de compra e
venda, encontra-se onerado. Os créditos imobilidrios originados pela
aquisicdo do Imovel Eldorado serviram de lastro para a emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios. Na hipétese do ndo pagamento das
parcelas do Compromisso de Venda e Compra do Imével Eldorado o imével
ou determinados créditos imobilidrios decorrentes de contrato de locacao
dos Imdveis que serviram para garantir o pontual pagamento destas
obrigacoes, os investidores dos CRIs poderdo executar essa as garantias, o
que poderd impactar adversamente o resultado do Fundo.

Adicionalmente, em razdo de operagbes de securitizagdo realizadas pelo
Fundo, 31% (trinta e um por cento) dos direitos creditérios decorrentes dos
contratos de locacdo dos Imdveis integrantes de seu patriménio foram
cedidos para companhias securitizadoras, servindo, igualmente, de lastro
para a emissao de CRIs. No sentido de constituir garantia para cumprimento
de determinadas obrigacoes relacionadas a estas operacbes de
securitizagdo, o Fundo alienou fiduciariamente as cotas do Fundo Prime
Portfolio. Caso ocorra o inadimplemento de qualquer uma das obrigacoes
garantidas relacionadas a estas operagbes de securitizagdo, as cotas do
Fundo Prime Portfolio poderdo ser excutidas para honrar estas obrigacoes
inadimplidas, o que afetard adversamente os resultados do Fundo, atual
cotista do Fundo Prime Portfolio.

Na data deste Prospecto, o Imoével Burity, integrante do patriménio do
Fundo e adquirido mediante a celebracdo de Escritura Publica de Venda e
Compra em 29 de abril de 2011, encontra-se onerado por hipoteca. Os
créditos imobiliarios originados pela aquisicdo do Imével Burity serviram de
lastro para a emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios. Na hipbtese
do nao pagamento das parcelas da Escritura Piblica de Venda e Compra do
Imoével Burity, os investidores dos CRIs poderdao executar essa garantia, o
que podera impactar adversamente o resultado do Fundo.

Riscos de alteracoes nas praticas contabeis

Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos
pronunciamentos, orientacdes e interpretacbes técnicas de modo a
aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos
pronunciamentos e interpretacoes emitidos pelo CPC passem a ser adotados
para a contabilizagdo das operacoes e para a elaboracao das demonstragoes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a adocdo de tais regras
podera ter um impacto adverso nos resultados atualmente apresentados
pelas demonstracgdes financeiras do Fundo.

Risco relativo ao bloqueio a negociacao das Novas Cotas

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o investidor que subscrever a Nova
Cota receberd, quando realizada a respectiva Liquidagao, recibo de Cota,
que nao receberd rendimentos provenientes do Fundo até a publicacao do
Anlncio de Encerramento, e que ndo estara disponivel a negociacdo no
mercado secundario. Desta maneira, até a publicacio do Anuncio de
Encerramento da Oferta, os investidores que tenham subscrito Novas Cotas
ndo poderdo negociar suas Novas Cotas, de forma que poderao nao ter
alternativas de liquidez viaveis para seu investimento.
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Risco de distribuicao parcial

Em caso de distribuicao parcial das Novas Cotas, subscritores de Novas
Cotas poderao receber: (i) a totalidade das Novas Cotas originalmente
subscritas; ou (ii) uma proporcao entre o numero de Novas Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas ofertadas na Oferta
Primaria, definida conforme critério do préprio investidor, mas que ndo
podera ser inferior ao lote minimo de subscricdo de 1 (uma) Nova Cota; ou
(iii) cancelar o investimento. A partir da data de subscricdo de Novas Cotas,
e até a publicacdo do Comunicado de Retratacdo e devolucdo dos recursos
pelo Fundo, os recursos efetivamente entregues pelos investidores para
integralizagdo de suas Cotas ndo estardo disponiveis para investimentos e
ndo fardo jus a remuneragdo. Dessa forma, durante tal periodo, as Novas
Cotas poderdo apresentar rentabilidade inferior a rentabilidade esperada
pelos investidores.

Lote Minimo de Cotas

Nao havera lote minimo de aquisicio de Cotas Ofertadas no ambito da
Oferta Secundéria, tampouco lote minimo de subscricdo de Novas Cotas no
ambito da Oferta Priméaria, sendo o lote padrdo em ambos os casos
composto por 1 (uma) Cota. Desta maneira, caso qualquer investidor deseje
adquirir um montante reduzido de Cotas, os custos aplicaveis para
manutencao dessas Cotas (incluindo, por exemplo, emolumentos, taxa de
custédia etc.) poderao ser elevados em comparagao ao valor total de seu
investimento.

Outros Riscos

Risco de conflito de interesse entre o Fundo e demais investimentos
de natureza imobiliaria da Administradora, da Gestora e do
Coordenador Lider

A Administradora e a Gestora pertencem ao grupo econdémico do
Coordenador Lider, o qual, por sua vez, possui diversos investimentos
relacionados ao mercado imobiliario.

Notadamente, o Coordenador Lider detém cerca de 28% do capital social
total da BR Properties S.A., cujo principal ramo de atuacdo (investimento em
imoveis comerciais para renda) coincide com a politica de investimento do
Fundo. Na sua qualidade de acionista da BR Properties S.A., o Coordenador
Lider possui a faculdade de indicar membros ao conselho de administragdo
da BR Properties S.A.

E possivel que os interesses da BR Properties S.A. e do Fundo sejam
concorrentes (na aquisicio de imoveis que atendam a politica de
investimentos de ambos) ou até mesmo que o Fundo e a BR Properties S.A.
venham a ser contrapartes em determinadas operacoes. Em tal hipétese,
podera haver uma situacdo de conflito de interesses entre a Administradora
e a Gestora (controladas pelo Coordenador Lider) e seu grupo econémico,
como acionista da BR Properties S.A.

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIA CUIDADOSAMENTE O PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO, E O REGULAMENTO DO FUNDO DISPONIVEIS
NO SITE: WWW.BTGPACTUAL.COM (CAMINHO COMPLETO DISPONIVEL NA SEGAQ “CARACTERISTICA DA OFERTA” DESTE MATERIAL) E WWW.CVM.GOV.BR






