PROSPECTO DE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DE COTAS DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
BM EDIFICIO GALERIA - FII

CNPJ: 15.333.306/0001-37

Cédigo ISIN: BREDGACTF001

O Fundo de Investimento Imobilidrio BM EDIFICIO GALERIA - FII (“Fundo”) esté realizando uma oferta publica de distribuigio priméria de 3.812.055 (trés
milhdes, oitocentos e doze mil e cinquenta e cinco) Cotas, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada (“Cotas”), em 02 (duas) séries, sendo que a primeira
série tera 2.200.000 (dois milhdes e duzentos mil) Cotas, no valor de R$ R$ 220.000.000,00 (duzentos e vinte milhdes de reais), e a segunda série tera
1.612.055 (um milh&o, seiscentos e doze mil e cinquenta e cinco) Cotas, no valor de R$ 161.205.500,00 (cento e sessenta € um milhdes, duzentos e cinco
mil e quinhentos reais) (“Emissao” e “Oferta”), todas escriturais, no montante de:

RS$ 381.205.500,00

As cotas do Fundo objeto da presente Oferta serdo colocadas, em regime de melhores esforgos, em mercado de balcdo nao organizado, pelo Banco BTG Pactual
S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com escritorio na Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 8° a 10° andares, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 30.306.294/0002-26, (referido como “Coordenador Lider”), pelo Banco
Ourinvest S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Av. Paulista, n® 1.728, sobreloja, 1° e 2° andares, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 78.632.767/0001-20 (“Ourinvest”) e pelo Banco Citibank S.A., instituigdo financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Paulista,
n° 1.111,2° andar - parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33.479.023/0001-80 (”Citibank” e, em conjunto com o Ourinvest, “Coordenadores Contratados”).

A administragdo do Fundo sera realizada pela Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, empresa com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Av. Paulista, n° 1.374 - 16° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 62.237.367/0001-80, (“Administradora”), na forma da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei 8.668”), e da Instru¢do CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢do CVM 472”).

O Instrumento Particular em que a Administradora deliberou a constitui¢do e a Oferta Publica Primaria de Cotas, datado de 28 de margo de 2012, rerratificado em
31 de maio de 2012 foi devidamente registrado perante o 7° Oficial de Registros de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, sob o n° 1816596.

O Fundo ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, e ¢ regido pelo Regulamento, pela Lei 8.668, pela Instrugao CVM 472, e pelas demais disposigoes legais
e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

A primeira Oferta de Cotas do Fundo foi aprovada e registrada junto a Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM (“CVM”) sob 0 no CVM/SRE/RFI-2012/016, em
11 de junho de 2012.

As Cotas serdo registradas para negociagdo no mercado secundario exclusivamente em mercado de balcdo organizado administrado pela BM&FBOVESPA S.A. -
Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros (“BM&FBOVESPA”), observado o disposto neste Prospecto e no Regulamento do Fundo.

O Fundo ¢ um fundo de investimento imobilidrio, para aquisi¢ao do Imével-Alvo e dos Ativos-Alvo, conforme previsto neste Prospecto que contém as informagdes
relevantes necessarias ao conhecimento pelos Investidores da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo emissor, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos
inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

“Este Prospecto ndo deve, em nenhuma circunstincia, ser considerado uma recomendacdo de investimento nas Cotas. Antes de investir nas Cotas, os potenciais
investidores deverdo realizar sua prépria andlise e avaliacio do Fundo, de sua politica de investimento, de sua condicio financeira e dos riscos decorrentes do

investimento nas Cotas.”

“Os Investidores devem ler a se¢cdo “Fatores de Risco” nas paginas 58 a 72 deste Prospecto, para avalia¢io dos riscos que devem ser considerados para o
investimento nas Cotas.”

A,

“A autorizacdo para o registro da Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informacoes pr ou julg to sobre a qualidad
do Fundo, de sua Instituicao Administradora, de sua politica de investimentos, dos empreendimentos que constituirem seu objeto, ou, ainda, das Cotas a serem
distribuidas”.

“4 CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE

A QUALIDADE DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS”.
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A data do presente Prospecto ¢ 14 de junho de 2012



AVISOS IMPORTANTES

O investimento do fundo de investimento de que trata este Prospecto apresenta riscos
para o investidor. Ainda que a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de
riscos, ndo ha garantia de completa eliminacéo da possibilidade de perdas para o fundo
de investimento e para o investidor.

O fundo de investimento de que trata este prospecto ndo conta com garantia da
Administradora do Fundo, de qualguer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

As informactes contidas nesse Prospecto estdo em consonancia com o Regulamento,
porém ndo o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto deste Prospecto
guanto do Regulamento, com especial atencdo para as clausulas relativas ao objetivo e a
politica de investimento do Fundo, bem como as disposi¢des do Prospecto que tratam
dos fatores de risco a que este esta exposto. Para mais informagdes, veja a secao
“Fatoresde Risco” a partir da pagina 58 deste Prospecto

A autorizacdo para funcionamento do Fundo, e o registro da emissdo das Cotas, nao
implicam, por parte da Comisséo de Valores Mobiliarios - CVM, garantia de veracidade
das informacdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, de sua
Administradora, de sua politica de investimentos, do empreendimento que constitui seu
objeto, ou, ainda, das Cotas a serem distribuidas.

Nao ha garantia de que o tratamento aplicavel aos Cotistas, quando da amortizacao e/ou
alienacéo de suas Cotas, serd o mais benéfico dentre os previstos na legislacéo tributéria
vigente. Para maiores informacdes sobre a tributacdo aplicavel aos Cotistas do Fundo e

ao Fundo, vide secdo “ Regrasde Tributacao”.

A distribuicdo ndo conta com classificacdo de risco realizada por agéncia classificadora
de riscos.
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1. CARACTERISTICAS DO FUNDO

1.1. DEFINICOES E RESUMO DA OFERTA

No ambito do presente Prospecto, serdo consideradas as defini¢cGes abaixo descritas, sendo
que as expressdes definidas ao longo do Prospecto encontram-se abaixo consolidadas. Com
relacdo ao presente Prospecto, deve-se adotar por referéncia, e de forma subsidiaria, as demais
definicdes constantes da Instrugdo CVM n° 472/08 e do Regulamento do Fundo:

DEFINICOES

ABL Area Bruta Locavel.

Administradora Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria,
empresa responsavel pela administracdo do
Fundo.

Assembleia Geral Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

AGE Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do
Fundo.

AGO Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas do
Fundo.

Anuncio de Inicio O Anduncio de Inicio de Distribuicdo Publica das
Cotas do Fundo.

Aplicacdo Inicial Minima Quantidades minimas de Cotas a serem
subscritas na oferta. Definido no Resumo da
Oferta abaixo.

Ativos-Alvo (i) Ativos tais como: Letras Hipotecérias (LHS);

Letras de Crédito Imobiliario (LCIs); Certificados
de Recebiveis Imobiliarios (CRIs); Cotas de
Fundos de Investimento Imobiliario; Ac¢des ou
cotas de Sociedades cujo Unico propdsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos
Fundos de Investimento Imobiliario, e, (ii) 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



Avaliadora

Banco BTG Pactual S.A.
Banco Ourinvest S.A.
Banco Citibank S.A.

BM

BM&FBovespa

Brazilian Mortgages

Captacdo Minima

CCv

CSLL

Colliers International do Brasil
Consultor de Investimentos
Imobiliarios

Contrato de Distribuicéo

Coordenadores Contratados

patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo
estiver aplicada nos Ativos-Alvo, conforme

estabelecido na legislacdo aplicavel em vigor.
Colliers International do Brasil.

Coordenador Lider da Oferta do Fundo.
Coordenador Contratado da Oferta do Fundo.
Coordenador Contratado da Oferta do Fundo.
Brazilian Mortgages Companhia Hipotecéria.

BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores,

Mercadorias e Futuros.

A Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria,

Instituicdo Administradora do Fundo.

A captacdo referente a primeira série da primeira
emissdo de Cotas do Fundo, no montante de
R$ 220.000.000,00 (duzentos e vinte milhdes

de reais).

Instrumento  Particular de  Compromisso
Irrevogavel e Irretratavel de Compra e Venda de

Bens Imoveis
Contribuic&o Social sobre Lucro Liquido.
Empresa avaliadora.

TSP ParticipacGes Ltda.

Instrumento Particular de Melhores Esforgos
para Distribuicdo Publica de Cotas do Fundo
firmado entre a Administradora e o0

Coordenador Lider.

Banco Ourinvest S.A. e Banco Citibank S.A. e as
demais Instituicbes Financeiras autorizadas a

operar no sistema de distribuicdo de valores



Coordenador Lider
Cotas

Cotistas

CVvM

Distribuicao

Emisséo

Empresa de Auditoria

Escriturador/Instituicdo Depositaria

Fundo

Fll

Governo Federal

mobiliarios convidadas pelo Coordenador Lider

para participar da Oferta.

Banco BTG Pactual S.A.

Cotas do Fundo.

Titulares das Cotas de Emisséo do Fundo.
Comissao de Valores Mobiliarios — CVM.

A oferta composta pelas 02 (duas) séries de Cotas
do Fundo.

A primeira emissao de Cotas do Fundo.

PricewaterhouseCoopers Auditores

Independentes.

Ital Corretora de Valores S.A., instituicdo
financeira contratada para prover a escrituragdo

das Cotas, em nome de seus respectivos titulares.

Fundo de Investimento Imobiliario BM EDIFICIO
GALERIA - FII, constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado, ndo sendo permitido o resgate das
Cotas pelos Cotistas. O Fundo foi constituido pela
Administradora através do Instrumento Particular
de Constituicdo e do Regulamento do Fundo de
Investimento  Imobiliario BM  EDIFICIO
GALERIA - FII, datado de 28 de marco de 2012,
rerratificado em 31 de maio de 2012, foi
devidamente registrado perante o 7° Oficial de
Registros de Titulos e Documentos e Civil de

Pessoa Juridica de Sdo Paulo.
Fundo de Investimento Imobiliario.

Governo Federal da Republica Federativa do

Brasil.



Imoével-Alvo

InstituicGes Participantes da Oferta

Instrumento Particular de
Compromisso Irrevogavel e
Irretratavel de Compra e Venda de

Bens Imoveis

A fracdo ideal de até 100,00% do
empreendimento comercial denominado Edificio
Galeria, edificio corporativo classe A, localizado
na Rua da Quitanda, 86, Centro, cidade do Rio de
Janeiro — RJ. O Imdvel-Alvo possui ABL de
24.834,90 m® e 4rea privativa de 24.522,683m2
distribuidos da seguinte forma: (i) andar térreo
com ABL e é&rea privativa de 2.808,57 m2, onde
estd implantado um mall com diversas lojas sdo
objeto das matriculas n® 45.083 a 45.089 do 7°
Cartdrio de Registro de Iméveis da Cidade do Rio
de Janeiro — RJ; e, (ii) lajes corporativas
distribuidas em 8 pavimentos, totalizando com
ABL de 22.026,33 m? e é4rea privativa de
21.714,113 m?, unidades estas que sdo objeto das
matriculas n°® 45.090 a 45.099 do 7° Cartério de
Registro de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro
— RJ. O Imdvel-Alvo encontra-se cadastrado na
Prefeitura do Municipio da Cidade do Rio de
Janeiro - RJ sob 0 n° 0.441.375-3 . O Imdvel-
Alvo ¢ atualmente administrado pela TSM
Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

A fracdo ideal de até 100,00% do Imovel-Alvo
sera adquirida com os recursos captados nas 02
(duas) séries da primeira emissdo de Cotas do
Fundo.

Coordenadores Contratados e Corretora
Consorciada

O Instrumento Particular de Compromisso
Irrevogavel e Irretratavel de Compra e Venda de
Bens Imoveis de 11 de Maio de 2012, (“CCV"),
firmado entre o Fundo, na qualidade de
promitente comprador, e a empresa TS-6 Sul
Desenvolvimento Imobiliario Ltda., na qualidade

de promitente vendedor.



Investidores

IGP-M

IPCA

IR
IRPJ

Limites de Aplicacao

Maioria Simples

Maioria Absoluta

Oferta

Investidores em geral, pessoas fisicas e juridicas,
investidores institucionais, residentes e
domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como

fundos de investimento.

indice Geral de Precos de Mercado, divulgado

pela Fundag&o Getulio Vargas (FGV).

indice de Precos ao Consumidor Amplo, medido
mensalmente  pelo Instituto  Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE).

Imposto de Renda.
Imposto de Renda Pessoa Juridica.

Ndo foi prevista no Regulamento qualquer
restricdo quanto ao grau de concentracdo da
carteira do Fundo, por emissor e por modalidade
de ativos financeiros, cabendo observar que, caso
venha a investir preponderantemente em valores
mobiliarios, 0 Fundo devera respeitar os limites
estabelecidos na Instru¢cdo CVM n® 409/2004, nio
se aplicando tais limites aos investimentos em
cotas de outros FII's ou em Certificados de

Recebiveis Imobiliarios - CRI.

A totalidade dos recursos captados na primeira
emissdo sera aplicada exclusivamente na

aquisicdo de fracdo ideal do Imdvel-Alvo.

Voto dos Cotistas que representem metade mais
uma das Cotas, subscritas e integralizadas, dos

Cotistas presentes na respectiva Assembleia Geral.

Voto dos Cotistas que representem metade mais

uma das Cotas subscritas e integralizadas.

Oferta Publica de Distribuicdo das Cotas do
Fundo.



Parametros de Selecdo de

Investimentos em Imoveis

Pardmetros de Selegdo de
Investimentos em Valores

Mobiliarios

Nos investimentos em  empreendimentos

imobiliarios, o Fundo devera observar que:

I Os proprietarios dos imdveis deverdo ser
detentores de direitos reais sobre 0s seus
respectivos terrenos, acessdes e benfeitorias;

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

[II. Os imdveis deverdo ser, preferencialmente,
imoveis corporativos localizados na regido
metropolitana de qualquer uma das capitais
brasileiras, ou em cidade que, embora ndo
possuindo a condicdo de capital, tenha
populacdo compativel com o porte do
empreendimento comercial;

IV. Os imdveis, bens e direitos de uso a serem
adquiridos pelo Fundo serdo objeto de prévia
avaliacdo, que observara as condigdes
prevalecentes no mercado para negocios
realizados a vista, em moeda corrente
nacional. O laudo de avaliacdo dos imdveis
deverd ser elaborado conforme o Anexo | da
Instrucdo CVM 472 e aprovado pela
Administradora;

V. Os imoveis poderdo ser adquiridos mediante
pagamento a vista ou em parcelas, as quais, se for
0 caso, poderdo ser pagas pelo Fundo com os
recursos  provenientes das locacbes dos

respectivos imoveis.

No caso de investimento em valores mobiliarios,
deverdo ser observados no minimo 0s seguintes

parametros:

10



Politica de Investimentos

Preco de Emissdo e Pre¢o de

Integralizagéo da Cota

Prestador de Servicos

Prospecto

Quorum Qualificado

Regulamento

I. Em relacdo as LHs e LCls, tais titulos
deverdo ter sido emitidos em total
conformidade com a legislacdo e com as
normas do Conselho Monetéario Nacional e do

Banco Central do Brasil;

Il. Em relagdo aos CRIs, tais titulos deverdo ter
sido emitidos em total conformidade com a
legislacdo e regulamentacdo vigentes, e deverdo

contar com regime fiduciario;

Ill. As cotas de Fundo de Investimento
Imobiliario deverdo pertencer a fundos de
investimento imobiliarios devidamente
constituidos, em funcionamento, e devidamente

sujeitos as normas emanadas pela CVM.

Politica de investimento do Fundo, prevista no

artigo 3° do Regulamento.

Valor pelo qual serdo subscritas e integralizadas
as Cotas, definido no Resumo da Oferta a

seguir.

Pessoa fisica ou juridica que pode vir a ser
contratada pela Administradora, as expensas do
Fundo, para prestar determinados servicos de
assessoria, nos termos do artigo 31, da Instrugéo
CVM 472.

Este Prospecto de Oferta Publica de Distribuicdo
de Cotas do Fundo.

Voto de cotistas que representem 2/3 (dois tergos)
das cotas subscritas e integralizadas no

patrimdnio do Fundo.

Regulamento do Fundo em Anexo ao presente

Prospecto.
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Renda Minima Garantida

Resultado

TS-6 Sul Desenvolvimento
Imobiliario Ltda. (“TS")

A TS-6 Sul Desenvolvimento Imobiliario Ltda.,
na qualidade de vendedora do imovel, garantira
ao Fundo, pelo periodo de 12 (doze) meses
contados a partir da data em que for lavrada a
pertinente escritura publica de venda e compra
do Imovel-Alvo, observada a prévia autorizacdo
de funcionamento do Fundo pela CVM, uma
Renda Minima Garantida de 9,0% ao ano
nominal, em percentual correspondente a 0,75%
ao més, liquida de impostos e das despesas
ordindrias do Fundo, calculada com base no
valor de emissdo das cotas efetivamente

integralizadas.

Tem o significado descrito na clausula 1.6

abaixo.

Empresa vendedora do Imovel-Alvo e garantidora
da Renda Minima Garantida ao Fundo, com sede
na Rua Quitanda, 86, Centro, cidade do Rio de
Janeiro - Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ sob o
n° 08.074.550/0001-67, também denominada
neste Prospecto como “Vendedora’. A TS-6 Sul
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. é uma
sociedade de propdsito especifico constituida para
0 desenvolvimento, implementagdo e exploracao
do Edificio Galeria. No entanto, a TS ndo foi, e
ndo é, incorporadora do Edificio Galeria, nos
termos do art. 29 da Lei 4.591/64, ndo tendo o
Edificio Galeria sido submetido ao regime de
incorporagdo imobiliaria nos termos da referida
Lei. As quotas da TS-6 Sul Desenvolvimento
Imobiliario Ltda. sdo detidas por TS-6 Sul
Desenvolvimento Imobiliario L.P e Tishman

Speyer Brazil Investments L.P.. Ambas as
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quotistas sdo veiculos "offshore" de captacdo e
investimento de recursos, cujos investimentos sao
geridos e administrados por  empresas
pertencentes ao grupo econdmico da Tishman

Speyer Properties.
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RESUMO DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contem todas as informagdes 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, ¢ do Regulamento do Fundo, em especial a segdo

“Fatores de Risco”, a partir da pagina 56 deste Prospecto.

Administradora: Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria
Constituicao e Aprovagdo da O Instrumento  Particular em que a
Oferta Publica: Administradora deliberou a constitui¢do e a

Oferta Publica Primaria de Cotas, datado de 28 de
marco de 2012, rerratificado em 31 de maio de
2012 foi devidamente registrado perante o 7°
Oficial de Registros de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica de Sdo Paulo sob o

n°® 1816596, em 31/05/2012.
Coordenador Lider: Banco BTG Pactual S.A.

Emissor: Fundo de Investimento Imobiliario BM
EDIFICIO GALERIA - FII (Fundo), constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo
de duragdo indeterminado, ndo sendo permitido o

resgate das Cotas pelos cotistas.

Coordenadores Contratados: Banco Ourinvest S.A., Banco Citibank S.A. e as
demais Institui¢des Financeiras autorizadas a
operar no sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios convidadas pelo Coordenador Lider

para participar da Oferta.

Corretora Consorciada: Institui¢des financeiras autorizadas a operar no
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios
convidadas pelo Coordenador Lider e Coordena-

dores Contratados para participar da Oferta.

Institui¢des Participantes da Oferta ~ Coordenadores  Contratados e  Corretora

Consorciada
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Valor Total da Distribuicéo:

NUmero Total de Cotas a serem

Emitidas:

Quantidade de Séries da presente
Oferta:

Quantidade de Cotas e
Valor de cada Série:

Distribuicao Parcial ou Oferta

Parcial:

R$ 381.205.500,00 (trezentos e oitenta e um

milhdes, duzentos e cinco mil e quinhentos reais).

3.812.055 (trés milhGes, oitocentos e doze mil e

cinquenta e cinco) Cotas

02 (duas)

A primeira série tera 2.200.000 (dois milhdes e
duzentos mil) Cotas, totalizando o valor de R$
220.000.000,00 (duzentos e vinte milhdes de
reais); a segunda série tera 1.612.055 (um milh&o,
seiscentos e doze mil e cinquenta e cinco) Cotas,
totalizando o valor de R$ 161.205.500,00 (cento e
sessenta e um milhdes, duzentos e cinco mil e

quinhentos reais).

Na primeira emissdo do Fundo serd admitida a
subscricdo parcial das Cotas da emissdo desde
gue sejam colocadas, no minimo, todas as cotas
da 12 série. Caso ndo sejam subscritas a totalidade
das cotas da 1* série, o Fundo ndo serd
constituido e a emissdo serd cancelada. Nos
termos do artigo 31 da Instrucdo CVM 400, o
subscritor pode, no ato da aceitacdo, ter
condicionado sua adesdo a que haja distribuicao:
(i) da totalidade das cotas ofertadas; (ii) de uma
proporcao entre 0 numero de Cotas efetivamente
distribuidas e o numero de Cotas ofertadas
(3.812.055 trés milhdes, oitocentos e doze mil e
cinquenta e cinco cotas), definida conforme
critério do proprio investidor, mas que ndo podera
ser inferior ao minimo de 100 (cem) Cotas da

emissdo previsto para a Oferta. Neste caso, 0
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Preco de Emissao e Preco de
Integralizacdo da Cota:
Taxa de Ingresso no Fundo:

Aplicacéo Inicial Minima:

Forma de Distribuico:

Data de Liquidacao:

investidor devera ter indicado se, implementando-
se a condicdo prevista, pretende receber a
totalidade das Cotas subscritas ou quantidade
equivalente & propor¢do entre o nimero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas
originalmente ofertadas, ou ainda, se pretende
cancelar o investimento, presumindo-se, na falta
de manifestacdo, o interesse do investidor em
receber a totalidade das Cotas por ele subscritas.
Caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da 22
série, a Administradora do Fundo podera cancelar
0 saldo ndo colocado e encerrar a distribuicdo, a
seu exclusivo critério e a qualquer tempo. Uma vez
subscritas todas as cotas da 1?2 série e, encerrada a
colocacdo da 22 série, seja (i) pela colocacdo
integral das Cotas; (ii) pelo decurso do prazo; ou,
ainda, (iii) por ato da Administradora, o Fundo
sera constituido e entrara em funcionamento apés a

autorizacdo da CVM.

R$ 100,00 (cem reais) cada Cota.

Ndo sera cobrada taxa de ingresso dos

subscritores das Cotas.

R$ 10.000,00 (dez mil reais), correspondentes a

100 (cem) cotas.

Publica, com a participagdo de instituicGes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobiliérios.

A a) 12 série terd vencimento no prazo maximo de
170 (cento e setenta) dias e a b) 22 série tera

vencimento no prazo maximo de 180 (cento e
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Publico Alvo:

Inadequacéo do Investimento:

Prazo de Distribuig&o:

Tipo de Distribuicéo:

oitenta) dias contados a partir da publicacdo do
Anuncio de Inicio, ou ainda na data da conclusao
da colocacdo da respectiva série, 0 que primeiro

ocorrer.

O Fundo é destinado a investidores em geral,
pessoas  fisicas e juridicas, investidores
institucionais, residentes e domiciliadas no Brasil
ou no exterior, bem como fundos de investimento,
com objetivo de investimento de longo prazo,
sendo garantido aos investidores o tratamento
igualitario e equitativo. N&o haverd qualquer
esforco do Coordenador Lider ou dos
Coordenadores Contratados para colocacdo das

Cotas junto a investidores estrangeiros.

O investimento em cotas de fundos de
investimento imobiliario ndo é adequado a
investidores que necessitem de liquidez imediata,
tendo em vista que as cotas dos fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez
no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade
de terem suas cotas negociadas em bolsa de
valores ou mercado de balcdo organizado. Além
disso, os fundos de investimento imobiliario tém a
forma de condominio fechado, ou seja, ndo
admitem a possibilidade de resgate de suas cotas.
Dessa forma, o0s seus cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas cotas no

mercado secundario.

O prazo méximo de distribuicdo é de 6 (seis)
meses contado da data da publicagdo do Andncio
de Inicio.

Primaria.
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Regime de Colocacdo:

Taxa de Administracdo do Fundo:

Taxa de Consultoria de Investimento

Imobiliario do Fundo:

A colocacdo sera realizada sob o regime de

melhores esforgos.

A Administradora recebera por seus servigos uma
taxa de administracdo composta de: (a)
valor equivalente a 0,20% a razdo de 1/12 avo,
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 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 a
partir do més subsequente a data de autorizacdo
para funcionamento do Fundo; e (b) valor
variavel referente aos servigos de escrituragdo
das cotas do Fundo, incluido na remuneragdo da
Administradora e a ser pago a terceiros, nos
termos do Regulamento, cujo montante mensal
sera calculado com base na tabela de referéncia
constante do Anexo 1 do Regulamento, aplicada

pelo prestador de servico.

O Consultor de Investimentos imobiliarios
receberd por seus Servicos uma taxa de
administracdo equivalente a 0,20% a razdo de 1/12
avo, calculada sobre o valor total dos ativos que
integrarem 0 patrim6nio do Fundo no dltimo dia
atil do més imediatamente anterior ao més de seu
pagamento e que devera ser pago diretamente ao
Consultor, observado o valor minimo mensal de
R$ 30.000,00 (trinta mil reais), atualizado
anualmente pela variacdo do IGP-M a partir do
més subsequente a data de autorizagdo para

funcionamento do Fundo.
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Publicidade:

Pessoas Vinculadas:

A Administradora publicara todos os atos e
decisdes relacionados ao Fundo, que serdo
veiculados na pagina da Administradora na rede

mundial de computadores:
www.brazilianmortgages.com.br.

Consideram-se pessoas vinculadas, nos termos do
art. 55 da Instru¢cdo CVM 400, os controladores ou
administradores das instituicGes intermediarias e
do emissor ou outras pessoas vinculadas a emissao
e distribuicdo, bem como seus conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e

colaterais até o 2° grau.
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1.2. OBJETO DO FUNDO

Constituido sob a forma de condominio fechado, o Fundo é uma comunhédo de recursos,
captados através do sistema de distribui¢do de valores mobiliarios, destinados a aplicacdo em
empreendimentos imabiliarios, conforme definidos na regulamentacdo vigente, com prazo de
duracdo indeterminado, sendo regido pelo seu Regulamento e pelas disposicOes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O Fundo tem como objetivo, primordialmente, o investimento em empreendimentos
imobiliarios, por meio da aquisicdo de até 100,00% do Imével-Alvo.

Os recursos captados na primeira emissdo, em 02 (duas) séries, de Cotas do Fundo, bem
como os recursos das futuras emissdes realizadas pelo Fundo serdo destinados a aquisicéo de
100% (cem por cento) do Imével-Alvo, pertencente a empresa TS. Ap0s a aquisi¢do integral
do Imovel-Alvo, futuras emissdes poderdo ser utilizadas para a aquisicdo de Ativos-Alvo.

Com excecdo da hipoteca e do penhor constituidos em favor do Banco Bradesco S.A., que
gravam o Imovel-Alvo e seus respectivos contratos de locacdo, conforme descrito neste
Prospecto, o Imovel-Alvo estara livre e desembaracado de quaisquer outros &nus e/ou
garantias que possam recair sobre 0 mesmo no momento da outorga definitiva da escritura em
nome do Fundo, observando-se as formalidades estabelecidas no Regulamento, sendo que a
divida assumida perante o Banco Bradesco S.A. objeto das garantias serad quitada mediante o
pagamento do prego de aquisi¢do do Imdvel-Alvo pelo Fundo, no ato da outorga da escritura
definitiva de venda e compra do Imével-Alvo, e as cartas de cancelamento e respectiva baixa
dos gravames constituidos sobre o Imoével-Alvo serdo outorgadas posteriormente pelo Banco
Bradesco S.A.. O Imdvel-Alvo foi recentemente reformado e modernizado e atualmente
algumas unidades do Imdvel-Alvo ja estdo sendo locadas a diversos locatérios, conforme
estabelece 0 CCV.

Nesta primeira oferta, a 12 série somente seré validada se for captada a totalidade dos recursos
referente as Cotas ofertadas e a 22 série sera validada independentemente do valor captado.
Caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da 22 série, a Administradora do Fundo podera
cancelar o saldo ndo colocado e encerrar a distribuicdo, a seu exclusivo critério e a qualquer
tempo. Uma vez subscritas todas as cotas da 12 série e, encerrada a colocacdo da 22 série, seja
(i) pela colocacdo integral das Cotas; (ii) pelo decurso do prazo; ou, ainda, (iii) por ato da
Administradora, o Fundo serd constituido e entrard em funcionamento apds a devida
autorizagdo da CVM.

Tendo em vista tais condi¢des da oferta, o Fundo poderd adquirir a fracdo de 55,40% do
Imovel-Alvo com os recursos da 1% série da emissao e a fracdo ideal de até 45,60% do
Imével-Alvo com os recursos da 22 série da emissdo, podendo atingir assim os 100,00% do
Imével-Alvo, que corresponde a totalidade do Imoével-Alvo.

Se vier a ocorrer a hip6tese de aquisicdo de fragdo inferior a 100,00% do Imével-Alvo, havera
a co-propriedade entre 0 Fundo e a TS no Imdvel-Alvo. Assim, podera ser formalizado o
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competente acordo entre os conddéminos, dispondo sobre a constituicdo da propriedade em
comum e a proporcionalidade na reparticdo das despesas e dos rendimentos por ela gerados.
Enquanto e se ndo for estabelecida uma convencgdo do condominio civil, a co-propriedade
regular-se-a pelas disposi¢des previstas no art. 1314 e seguintes do Codigo Civil.

A aquisicdo do Imdvel-Alvo com todas as suas acessdes e benfeitorias sera feita, nos termos
do CCV, pelo preco total de R$ 361.000.000,00 (trezentos e sessenta e um milhdes de reais)
estabelecido em conformidade com o laudo de avaliacdo elaborado pela Colliers International
do Brasil, devidamente fundamentado com a indicacdo dos critérios de avaliacdo e elementos
de comparacéo adotados, aprovado pela Administradora.

Encerrado o prazo da distribuicdo, 0 Fundo comunicara a TS o resultado da captacdo. Desde
que verificada a colocacdo integral de, no minimo, todas as cotas da 1% série, no prazo
méaximo de 20 (vinte) dias a contar da publicacdo do Anlncio de Encerramento e respeitados
os termos do CCV, a TS outorgara & Administradora, de acordo com a fragéo ideal que venha
a ser adquirida, a escritura publica de transmissdo de dominio do Imdvel (“Escritura’)
referente ao Imovel-Alvo, com todas as suas acessdes e benfeitorias, sendo o Fundo imitido
na posse indireta e/ou direta do Imével-Alvo, conforme o caso, também neste ato. Com a
imissdo do Fundo na posse do Imével-Alvo, 0 mesmo subroga-se em relacdo aos demais
direitos e obrigacbes relativas ao Imovel-Alvo (excetuados os ressalvados na respectiva
escritura de compra e venda), especialmente, mas ndo se limitando, aos Contratos de Locac&o.
No prazo de 15 (quinze) dias contados da lavratura da Escritura, os respectivos locatarios
serdo informados da venda e compra do Imovel-Alvo ao Fundo. Dessa forma, serdo mantidos
0s atuais contratos de locacao relativos ao Imével-Alvo.

O Fundo obriga-se a cumprir e respeitar, por si e seus sucessores, 0s contratos de locacdo em
todos os seus termos, atualmente vigentes e que vierem a ser firmados até a outorga da
escritura de venda e compra do Imdvel-Alvo.

Todas as despesas relacionadas com a lavratura e registro da Escritura definitiva, tais como
emolumentos de tabelionato de notas, de registro de imdveis, ITBI e outros, correrdo por
conta exclusiva do Fundo.

A partir da data da outorga da escritura de venda e compra do Imével-Alvo, quando o Fundo
sera imitido na posse direta ou indireta do Imével-Alvo, conforme o caso, passardo a correr as
suas expensas todos os impostos, taxas, tributos, despesas condominiais e de conservagéo do
Imével que recaiam ou venham a recair sobre o Imovel-Alvo, que deverdo ser pagos nas
épocas proprias as reparticdes competentes.

Nos termos e nas condigdes previstos na Lei 8.668, a Administradora sera a proprietéria

fiduciaria da fracdo adquirida do Imovel-Alvo com os recursos do Fundo, administrando e
dispondo do Imovel na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo e/ou no Regulamento.
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A Administradora tomou todas as providéncias cabiveis e verificou que: (i) os seguros
contratados para a preservacao do Imovel-Alvo que sera adquirido com 0s recursos da
presente Oferta sdo suficientes para a preservacdo do mesmo e estdo em conformidade com a
pratica de mercado, e (ii) tomou todas providencias para atender qualquer exigéncia
legal/regulamentar que ndo decorra de regulagéo da CVM.

Por proposta da Administradora, o Fundo podera, encerrada a presente Emissdo, realizar novas
emissdes de Cotas nos termos do Regulamento e ap6s obtida prévia autorizacdo da CVM,
primeiramente com o fim de adquirir eventual fracdo ndo adquirida do Imovel-Alvo (nesta
hipétese, na forma descrita no item 5 abaixo) e novos imoveis, bens e/ou direitos, de acordo com
a sua politica de investimento, observado o disposto no item 5 deste Prospecto (Novas Emissdes),
exceto se deliberado de outra forma pela Assembleia Geral nos termos do Regulamento.

O Fundo contard& com a TSP Participacbes Ltda. como Consultora de Investimentos
Imobiliérios.

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

1.3. POLITICA DE INVESTIMENTOS

Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Administradora, segundo uma politica
de investimentos definida de forma a proporcionar ao Cotista uma remuneracdo para 0
investimento realizado. A administragdo do Fundo se processara em atendimento aos seus
objetivos, observando a politica de investimentos definida no Regulamento.

O Fundo tera por politica basica realizar investimentos imobiliarios de longo prazo,
objetivando, fundamentalmente (i) auferir receitas por meio de locacdo, arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie dos imdveis integrantes do seu patrimoénio imobiliario,
podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos, ndo sendo objetivo direto e primordial obter
ganho de capital com a compra e venda de imoveis ou direitos a eles relativos; e (ii) auferir
rendimentos através da aquisicdo dos seguintes ativos:

| - Por ocasido da primeira emissdo de Cotas, 0s recursos captados serdo exclusivamente
destinados a aquisi¢do de até 100% (cem por cento) do Imovel-Alvo, sendo que os valores a
serem captados em tal emissdo sera limitado ao montante que seja suficiente para que o
FUNDO adquira o Imdvel-Alvo, incluindo respectivos custos da oferta e de aquisicdo do
Imovel-Alvo;

Il - Nas futuras emiss@es, conforme permitido nos termos do Regulamento e por indicacdo da
Administradora, poderéo ser adquiridos:
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a) Ativos tais como: Letras Hipotecarias (LHs); Letras de Crédito Imobiliario (LCls);
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs); Cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario; AcBes ou cotas de Sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos Fundos de Investimento Imobiliario;

b) 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, ndo estiver aplicada nos Ativos-Alvo, conforme estabelecido na
legislacao aplicavel em vigor.

As aquisicGes dos empreendimentos imobiliarios pelo Fundo deverdo obedecer as seguintes
formalidades e as demais condicdes estabelecidas no Regulamento:

Os proprietarios dos imoveis deverdo ser detentores de direitos reais sobre 0s seus
respectivos terrenos, acessoes e benfeitorias;

. Os imdveis deverdo estar devidamente registrados no Cartorio de Registro de Imdveis da

localidade onde estiverem localizados;

Os imdveis deverao ser, preferencialmente, imoveis corporativos localizados em regido
metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidade que, embora néao
possuindo a condicdo de capital, tenha populagdo compativel com o porte do
empreendimento comercial;

IV. Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de prévia

avaliagdo, que observara as condicOes prevalecentes no mercado para negécios realizados
a vista, em moeda corrente nacional. O laudo de avaliacdo dos imdveis deverd ser
elaborado conforme o Anexo | da Instrucdo CVM 472 e aprovado pela Administradora;

Os imdveis poderdo ser adquiridos mediante pagamento a vista ou em parcelas, as quais,
se for o caso, poderdo ser pagas pelo Fundo com os recursos provenientes das locacdes
dos respectivos imoveis.

As aquisicdes dos demais Ativos-Alvo que podem compor o patriménio do Fundo deverao
observar 0s seguintes critérios:

Em relacdo as LHs e LCls, tais titulos deveréo 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 CRISs, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a
legislacdo e regulamentacdo vigentes, e deverdo contar com regime fiduciario;
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I1l. As cotas de Fundo de Investimento Imobiliario deverdo pertencer a fundos de
investimento imobiliarios devidamente constituidos, em funcionamento e devidamente
sujeitos as normas emanadas pela Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM, (doravante
simplesmente denominada CVM).

O Fundo podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizacdo gerando recebiveis
que possam ser utilizados como lastro em operagcdes 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 legislacéo pertinente;

1.4. ADMINISTRACAO DO FUNDO

A administracdo do Fundo compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou
indiretamente ao funcionamento e a manutencdo do Fundo, que podem ser prestados pela
prépria Administradora ou por terceiros por ele contratados, por escrito, em nome do Fundo.

A Administradora do Fundo tem amplos e gerais poderes para gerir o patriménio do Fundo,
podendo realizar todas as operacOes e praticar todos os atos relacionados ao seu objeto,
exercer os direitos inerentes a propriedade dos bens integrantes do patriménio do Fundo,
inclusive os de acdo, recurso e exce¢do, podendo abrir e movimentar contas bancarias,
adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo, transigir, dar quitagao, representar
o Fundo em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, a admissao a negociacdo em mercado
organizado das cotas do Fundo, convocar e presidir a assembleia geral de Cotistas do Fundo,
contratar auditor independente do Fundo, e praticar, enfim, todos os atos necessarios a
administracdo do Fundo, observadas as limitagdes impostas pelo Regulamento, decisdes
tomadas por assembleia geral de Cotistas e demais disposicdes aplicaveis.

O diretor da Administradora, responsavel pelo Fundo, é o Sr. Rodrigo Costa Mennocchi,
brasileiro, casado, Engenheiro Civil, portador da carteira de identidade RG n° 21.268.806-6 e
inscrito no cadastro da Pessoa Fisica (CPF) sob o n°® 212.860.128-21. O nome do Diretor
responsavel pela supervisdo do Fundo pode ser encontrado no endereco eletronico da CVM
(www.cvm.gov.br) e no enderego eletronico da Administradora
(www.brazilianmortgages.com.br).

A Administradora do Fundo deverd empregar, no exercicio de suas funces, o cuidado que
toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus préprios
negadcios, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus
negocios.

A Administradora sera, nos termos e condi¢Ges previstas na Lei 8.668/93, a proprietaria
fiduciaria dos bens imoéveis adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e dispondo
dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo, no Regulamento, ou nas
determinacdes da Assembleia de Cotistas.
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A Administradora mantera departamento técnico habilitado para prestar servigos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios.

Sem prejuizo de outros prestadores de servi¢os que possam vir a ser contratados nos termos
das normas aplicaveis e no Regulamento, a Administradora contratara, as expensas do Fundo,
para o exercicio de suas atribuicGes:

e instituicdo autorizada a prestar servigos de escrituragdo e custodia;

e empresa de auditoria independente registrada na CVM; e

e consultoria especializada, envolvendo a analise, selecdo e avaliacdo dos Imoveis-Alvos
para integrarem a carteira do Fundo, bem como gerenciamento das locacdes ou
arrendamento dos Imoveis-Alvo.

Representantes dos Cotistas

O Fundo poderéa ter um ou mais representantes dos Cotistas, eleitos em Assembleia Geral de
Cotistas, com a observancia dos requisitos previstos no Regulamento do Fundo.

1.5. DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

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

. Remuneracéo da Administradora e do Consultor de Investimento Imobiliario;

Il.  Taxas, impostos, ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes que compdem o patrimonio
do Fundo;

I1l. Despesas com expediente do interesse do Fundo, inclusive comunicagdes aos cotistas e
com a impressdo e expedicdo de formularios e informacfes periddicas, previstas na
regulamentacéo pertinente ou neste Regulamento;

IV. Despesas com a distribui¢do primaria de cotas;

V. Despesas com admissdo de cotas a negociagdo nas bolsas de valores ou no mercado de
balcéo organizado, se for o caso;

VI. Honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

VIIl. Comissdes, emolumentos, e quaisquer outras despesas relativas as operagdes com ativos
imobiliarios ou mobiliérios efetuadas em nome e beneficio do Fundo, incluindo despesas de
corretagem oriundas da contratagdo de corretores de imoveis pelo Fundo;
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VIII. Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos
interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, incluindo honorérios relativos & assessoria nas
locacBes dos imoveis do Fundo, bem como valores de condenacdo a ele 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 apolice de seguro e ndo decorram de dolo ou culpa da Administradora no
exercicio de suas atribuices;

XI.  As despesas de qualquer natureza inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo
transformacdo ou liquidagdo do Fundo e a realizacdo de Assembleia Geral de cotistas;

XIl. A taxa de custddia de titulos e valores mobiliarios do Fundo;
XI1I. Gastos decorrentes de avaliaces que sejam obrigatdrias;

XIV. Gastos necessarios de manutencdo, conservacdo e reparos de bens integrantes do
patrimdnio do Fundo.

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

Remuneracao da Administradora

A Administradora recebera por seus servicos uma taxa de administracdo composta de: (a)
valor equivalente a 0,20% a razdo de 1/12 avo, calculada sobre o valor total dos ativos que
integrarem o patrimdénio do Fundo no ultimo 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 variagdo do IGP-M a
partir do més subsequente & data de autorizacdo para funcionamento do Fundo; e (b) valor
aproximado de R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais), referente aos servicos de
escrituracdo das cotas do Fundo, incluido na remuneracdo da Administradora e a ser pago
diretamente a Itad Corretora de Valores S.A., a ser contratada para a prestacdo do servico de
escrituracdo, nos termos do Regulamento, cujo montante mensal serd calculado com base na
tabela de referéncia constante do Anexo 1 do Regulamento, aplicada pelo prestador de servico.
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Remuneracao do Consultor de Investimento Imaobiliario

Pelos servigos de consultoria de investimentos imobiliarios, 0 Fundo pagard ao Consultor de
Investimento Imobiliario indicado no item 13.4 abaixo, a remuneracdo de 0,20% (vinte
centésimos por cento), a razdo de 1/12 avo, aplicados sobre o valor total dos ativos que
integram o patriménio do Fundo vigente no Gltimo dia Gtil do més anterior a prestacdo de
servicos, observado o valor minimo mensal de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), valor este que
serd atualizado anualmente pela variagdo do IGP-M/FGV, remuneracao esta que seré devida a
partir da data de autorizagdo do funcionamento do Fundo.

1.6. POLITICA DE DISTRIBUICAO DOS RESULTADOS

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente dos rendimentos oriundos dos
ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, acrescido de eventuais rendimentos oriundos de
aplicacdes 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 a seguir
definida, e iii) das demais despesas previstas neste Regulamento para a manuten¢do do
Fundo, ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissdo das cotas, tudo em
conformidade com o disposto na Instrugdo CVM 472 (*Resultado”).

Respeitado 0 Regulamento, o Fundo devera observar a seguinte politica de destinacdo de
Resultado:

(i) o Fundo devera distribuir, a seus Catistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) do
Resultado auferido, apurado segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A titulo de antecipacdo dos
resultados a serem distribuidos semestralmente, o resultado auferido num determinado
periodo serd distribuido aos cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo) dia atil do més
subsequente ao recebimento da receita. Eventual saldo do Resultado porventura néo
distribuido terd a destinacdo que lhe der a Assembleia Geral de Cotistas, com base em
proposta e justificativa apresentada pela Administradora.

(if) para arcar com as despesas extraordindrias relativas aos ativos integrantes ao patriménio
do Fundo, a Administradora fica autorizada a constituir uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncid’) por meio da retencéo de até 5% (cinco por cento) ao més do
valor a ser distribuido aos Cotistas, até o limite de 1% do total dos ativos do Fundo.

Apos a utilizacdo dos recursos captados através da 12 (primeira) emissdo para a aquisicdo de
fracdo ideal do Imdvel-Alvo conforme proporc¢do indicada no 1.2, e para o pagamento dos
respectivos custos da oferta, nos termos do 3.2, quaisquer montantes néo utilizados para os
fins anteriormente mencionados serdo alocados na Reserva de Contingéncia.
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Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em ativos de renda fixa e/ou titulos
de renda fixa ou fundos de investimento que invistam nestes ativos, e 0s rendimentos
decorrentes desta aplicacdo capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

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

A Instituicdo Escrituradora contratada pela Administradora sera responsavel pela prestacéo
dos servicos de escrituracdo das Cotas e emitira extratos de contas de depositos, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de condémino do Fundo.

1.7.RENDA MINIMA GARANTIDA

A TS, na qualidade de vendedora do Imdvel-Alvo, garantira ao Fundo, pelo periodo de 12 (doze)
meses contados a partir da data em que for lavrada a pertinente escritura publica de venda e
compra do Imével-Alvo, observada a prévia autorizacdo de funcionamento do Fundo pela CVM,
uma Renda Minima Garantida de 9,0% ao ano nominal, em percentual correspondente a 0,75%
ao més, liquida de impostos e das despesas ordinarias do Fundo, calculada com base no valor
de emissdo das cotas efetivamente integralizadas.

Para efetivacdo da Renda Minima Garantida, a Administradora, devera informar mensalmente a
TS a renda obtida no més pelo Fundo, e, em caso de ndo atingimento do montante equivalente a
Renda Minima Garantida, a Administradora devera solicitar 0 necessario aporte de recursos pela
TS, por meio de uma notificacdo, a ser enviada com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias da
data de pagamento, com o demonstrativo detalhado emitido pelo Fundo referente as receitas
recebidas e despesas ordinarias incorridas pelo Fundo.

A TS realizara o pagamento da diferenca apurada entre a renda alcangada pelo Fundo, liquida de
impostos e das despesas ordinarias incorridas pelo Fundo, e a Renda Minima Garantida por meio
de transferéncia eletrénica de recursos, no penultimo dia Util de cada més em que for apurada tal
diferenca. Na hipotese de a Administradora ndo enviar a comunicagdo com a antecedéncia
necessaria, 0 pagamento serd realizado pela TS no més subsequente.

A obrigacdo de assegurar a Renda Minima Garantida € exclusiva da TS, ndo respondendo o
Fundo, a Administradora e os Coordenadores em qualquer hip6tese por esta obrigacao.
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2. REGRAS DE TRIBUTACAO

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

2.1 TRIBUTACAO DO FUNDO

Em regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo ndo sofrem tributacéo pelo
Imposto de Renda, salvo se originados de aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda
variavel. Caso haja rendimentos decorrentes dessas aplicagdes financeiras, tais rendimentos
estardo sujeitos as mesmas regras de tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas, excetuadas as
aplicagdes efetuadas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio em letras hipotecérias, letras
de crédito imobiliarios e certificados de recebiveis imobiliarios e aplicagdes efetuadas em
outros fundos de investimento imobiliarios cujas cotas sejam admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, por forca da
previsdo contida no artigo 16-A da Lei 8.668, com a redacdo que Ihe foi dada pela Lei n°
12.024, de 27 de agosto de 2009 (“Lei 12.024").

Nos termos da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei 9.779"), o
percentual méximo do total das Cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor ou
socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo poderé subscrever ou adquirir
no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e
cinco por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estard sujeito a tributacdo
aplicavel as pessoas juridicas.

No ambito dessa Oferta, pretende-se que a totalidade das Cotas sejam colocadas no mercado e
que o Imbdvel-Alvo seja adquirido integralmente pelo Fundo, sem que a TS subscreva
qualquer Cota. No entanto, a estrutura da Oferta permite que seja aceita a Distribuicdo Parcial
das Cotas, validando a Oferta com a colocacdo minima das Cotas da primeira série. Neste
caso, 0S recursos captados permitirdo que o Fundo adquira uma fracdo do Imdvel-Alvo, que
podera variar entre 55,40%, correspondente a totalidade dos recursos da primeira série, até
100%. A presente Oferta ndo estabelece limites para subscricdo das Cotas, porém a TS se
obrigou, conforme Clausula 2.5 do CCV, por si e pelas pessoas a ele ligadas, a ndo adquirir
isolada ou em conjunto com pessoas a ela ligadas, mais de 25% das Cotas do Fundo enquanto
ela, TS, for proprietaria de fracdo ideal do Imdvel-Alvo.

Caso por meio da oferta ndo sejam obtidos os recursos necessarios para aquisicao pelo Fundo
de todo o Imdvel-Alvo, a TS podera conferir ao Fundo a totalidade, e ndo menos que isso, da
fracdo do Imovel-Alvo que ndo seja adquirida com os recursos obtidos com a Oferta, e
receber em contrapartida as Cotas correspondentes. Desse modo, ainda que a TS possua mais
de 25% das cotas do Fundo, adquirida pela conferéncia de fracdo do Imdvel-Alvo, ainda
assim ndo haverd a cumulacdo das posices de cotista e sdcio do empreendimento, pois o
Fundo passard a ser o Unico titular no Imdvel-Alvo e a TS assumird apenas a figura de
cotista, ndo sujeitando o Fundo a tributacdo das pessoas juridicas. Do mesmo modo, a TS nédo
¢ incorporadora do Empreendimento, vez que este ndo foi submetido ao regime de
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incorporacdo imobiliario nos termos da Lei 4.591/64, razdo pela qual ndo havera a cumulacédo
de tal posi¢do com a posicao de cotista do Fundo.

2.2. TRIBUTACAO DOS INVESTIDORES

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas,
sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte — IRF — a aliquota de 20%. O
Fundo deve distribuir aos seus Cotistas, no minimo, a cada seis meses, 95% do Resultado
pelo regime de caixa.

Conforme previsto na Lei n® 11.033/04, sdo isentos de tributacdo pelo imposto de renda os
rendimentos distribuidos as pessoas fisicas pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. Além
disso, o referido beneficio fiscal serd concedido somente nos casos em que o Fundo possua,
no minimo, 50 Cotistas, e ndo 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.

Para o atendimento as condicGes estabelecidas pela Lei n® 11.033/04, (i) o Fundo devera
obter o registro para negociacdo das Cotas no mercado de balcdo organizado da
BMF&BOVESPA, condi¢do esta comprovada perante a CVM para obtencdo do registro de
emissao; e, (ii) o ofertante desenvolvera esforgos para pulverizagdo das Cotas no mercado, e
do resultado deste procedimento serd dado conhecimento ao investidor através da publicacao
do anuncio de encerramento da Oferta.

Havendo alienacdo de Cotas, a tributacdo néo sera na fonte, cabendo aos Cotistas apurarem o
ganho de capital e recolherem o respectivo tributo. Nesse caso, a aliquota do Imposto de
Renda sera de 20% (vinte por cento). Tal tributo incidira (i) quando da amortizacdo das Cotas
e (i) em caso de alienacéo de Cotas a terceiros.

O Imposto de Renda pago sera considerado (i) definitivo no caso de Investidores pessoas
fisicas, e (ii) antecipacdo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica - IRPJ para o0s
Investidores pessoa juridica. Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na
base de célculo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica — IRPJ e da Contribuigdo Social
sobre o Lucro Liquido - CSLL, estando, entretanto, isentos do Programa de Integracdo Social
- PIS e da Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social — COFINS, nos termos do
Decreto n° 5.442, de 09 de maio de 2005.

Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributagdo especifica, dependendo
de sua qualificacdo ou localizacdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as
informaces contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo
consultar seus prdprios assessores quanto a tributacdo especifica que sofrera enquanto Cotista
do Fundo.
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2.3. TRIBUTACAO DO IMPOSTO SOBRE OPERAGCOES FINANCEIRAS
(“I1OF")

Operacdes que tenham por objeto a aquisicdo, cessao, resgate, repactuagdo de titulos e valores
mobilidrios, bem como o pagamento de suas liquidacdes estdo sujeitas ao 10F, na forma
prevista no Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme alterado.

Atualmente, somente haverd incidéncia de IOF no caso das hipdteses mencionadas acima
ocorrerem antes de 30 dias contado a partir da data do investimento no Fundo. Neste caso, a
incidéncia do IOF/Titulos sera de 1% ao dia sobre o valor da operacdo, limitado a um
percentual do rendimento, conforme previsto pela legislacdo fiscal em vigor. A aliquota do
IOF pode ser majorada a qualquer momento, por meio de ato do Poder Executivo, até a
aliquota méaxima de 1,5% (um e meio por cento) ao dia.

2.4. RESPONSABILIDADE TRIBUTARIA

A Administradora é responsavel pelo cumprimento de todas as obrigacfes tributéarias,
inclusive acessorias, com exce¢do da responsabilidade da fonte pagadora pela retencéo e
recolhimento do imposto sobre rendimentos e ganhos auferidos pela carteira do Fundo.
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3. CARACTERISTICAS DA OFERTA

3.1. CARACTERISTICAS BASICAS DA OFERTA

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

QUANTIDADE MONTANTE
SERIE DE COTAS PRECO (R$) R$ %
12 2.200.000 100,00 220.000.000,00 57,71
28 1.612.055 100,00 161.205.500,00 42,29
TOTAL 3.812.055 381.205.500,00 100,00
Despesas de Marketing 150.000,00 0,04
Despesas de Publicacéo 100.000,00 0,03
Comissao de Colocacédo e Coordenacdo 11.436.165,00 3,00
Taxa de Fiscalizagdo CVM 82.870,00 0,02
Taxa de Servico BM&FBOVESPA 133.421,93 0,04

(@)

(b)

(©)

(d)

(€)

3.2. CUSTOS DA OFERTA

Despesas decorrentes da Oferta Publica:

Despesa com o pagamento de comissdo ao Coordenador Lider: O Coordenador
Lider fara jus as comissdes de colocacdo e coordenacdo, correspondente a 3,0% (trés
inteiros por cento) no total, calculados sobre o valor das Cotas efetivamente colocadas,
pagas integralmente pelo Fundo emissor ao Coordenador Lider que a seu exclusivo
critério podera contratar outros coordenadores para participar da oferta mediante
remuneracdo a ser ajustada pelo proprio Coordenador Lider em instrumento
especifico.

Taxa de Fiscalizacdo da CVM: Taxa de Fiscalizacdo do Mercado de Capitais no
valor de R$ 82.870,00 (oitenta e dois mil, oitocentos e setenta reais), correspondente a
0,02% do valor total da Oferta. Custo incorrido pelo Fundo, ndo impacta
significativamente o Preco de Emissdo das Cotas de R$ 100,00.

Despesas de Marketing: estimadas em R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais),
correspondente a 0,04% do valor total da Oferta. Custo incorrido pelo Fundo, ndo
impacta significativamente o Preco de Emissdo das Cotas de R$ 100,00.

Despesas de Publicagdo: estimadas em R$ 100.000,00 (cem mil reais),
correspondente a 0,03% do valor total da Oferta. Custo incorrido pelo Fundo, ndo
impacta significativamente o Preco de Emissdo das Cotas de R$ 100,00.

Taxa de Servico BM&FBOVESPA: Para o controle e liquidacdo da Oferta, 0os custos
estimados em R$ 133.421,93 (cento e trinta e trés mil, quatrocentos e vinte e um reais
e noventa e trés centavos) correspondente a 0,04% do valor total da Oferta. Custo
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incorrido pelo Fundo, ndo impacta significativamente o Prego de Emisséo das Cotas
de R$ 100,00.

(f)  Custo unitario da distribuicao:

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

CUSTOS DO FUNDO

TITULO | VALOR UNITARIO % DO PRECO DE | VALOR PATRIMONIAL
(R$) SUBSCRICAO |DA COTA APOS OFERTA
Cota R$ 100,00 3,13 3,13 R$ 96,87

Outras Despesas consideradas como custos néo recorrentes do Fundo:

ITBI: O ITBI (Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis) serd arcado pelo
Fundo, na qualidade de comprador do Imével.

Taxa de Lavratura e Registro: Taxa cobrada na lavratura e registro da escritura do
imdvel serd arcada pelo Fundo, na qualidade de comprador do Imdvel.

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

O montante total da Oferta da primeira emissdo do Fundo para aquisicdo de fracdo ideal do
empreendimento imobiliario é de R$ 381.205.500,00 (trezentos e oitenta e um milhdes e
duzentos e cinco mil e quinhentos reais), dividido em 3.812.055 (trés milhdes, oitocentos e
doze mil e cinquenta e cinco) Cotas, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada uma, em 02
(duas) séries, sendo a primeira com 2.200.000 (dois milhGes e duzentos mil) Cotas, no valor
de R$ 220.000.000,00 (duzentos e vinte milhdes de reais), e a segunda série de 1.612.055 (um
milhdo, seiscentos e doze mil e cinquenta e cinco) Cotas, no valor de R$ 161.205.500,00
(cento e sessenta e um milhdes, duzentos e cinco mil e quinhentos reais).

A primeira emisséo de Cotas foi aprovada conforme Instrumento Particular de Constituicéo
do Fundo datado de 28 de marco de 2012, rerratificado em 31 de maio de 2012, foi
devidamente registrado no 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, por meio dos quais a Brazilian Mortgages
Companhia Hipotecaria deliberou pela constituicdo do Fundo e aceitou exercer a funcdo de
ser a sua Administradora e, ainda, deliberou sobre as condicdes da distribuicdo publica das
Cotas.

A Oferta de Cotas para a constituicdo do Fundo dar-se-a através do Coordenador Lider e das

instituicdes financeiras participantes da oferta, se contratadas, na qualidade de instituicdes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliérios.
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A presente Oferta das Cotas do Fundo sera efetuada com observancia dos seguintes
requisitos: (i) ndo sera utilizada a sistematica que permita o recebimento de reservas;
(ii) buscar-se-4 atender quaisquer Investidores interessados na subscricdo das Cotas; (iii)
devera ser observado, ainda, que somente poderdo ser subscritas, em distribuicdo primaria,
quantidades minimas de 100 (cem) Cotas, no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais), ndo sendo
admitidas Cotas fracionarias (Aplicacdo Inicial Minima).

A subscricéo das Cotas do Fundo sera feita mediante assinatura do boletim de subscricéo,
que especificard as condigdes da subscricdo e integralizacdo, e sera autenticado pelo
Coordenador Lider e/ou instituicbes subcontratadas.

As cotas deverdo ser subscritas pelos investidores no mercado de balcdo ndo organizado, na
sede do Coordenador Lider, dos Coordenadores Contratados e/ou, ainda, na instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicdo que tiver aderido a presente oferta, se for o
caso.

Caso, ao final do periodo de distribuicdo, reste um saldo de Cotas inferior ao montante
necessario para se atingir a Aplicagdo Inicial Minima, serd, exclusivamente neste caso,
autorizada a subscricdo e a integralizacdo do referido saldo para que se complete
integralmente a distribuicdo da totalidade das Cotas do Fundo. Fica admitida ainda, a
exclusivo critério do Coordenador Lider, a faculdade de subscricdo de Cotas do Fundo pelo
Coordenador Lider

As Cotas deverdo ser integralizadas nas respectivas datas de vencimento de cada série, (i) em
moeda corrente nacional na 12 série e (ii) em moeda corrente nacional ou fracdo ideal do
Imével-Alvo na 22 série, desde que seja integralizada a totalidade da fragdo ideal
remanescente. Dessa forma, as Séries terdo seus respectivos prazos de vencimento contados a
partir da data da publicacdo do Anuncio de Inicio, sendo que a a) 12 série terd vencimento no
prazo maximo de 170 (cento e setenta) dias e a b) 22 série tera vencimento no prazo maximo
de 180 (cento e oitenta) dias, ou, ainda, na data da conclusédo da colocagdo da respectiva série,
0 que ocorrer primeiro.

De acordo com o disposto no artigo 18, da Instrucdo CVM 400, 0 prazo maximo para a
subscricdo da totalidade das Cotas de cada emissao € de até 6 (seis) meses, contado da data de
publicacdo do Anlncio de Inicio.

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

A Administradora podera requerer 8 CVM a modificacdo ou revogacdo da Oferta, em caso de
alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o fundamentem, ou acarretem
aumento relevante dos riscos por ela assumidos e inerentes a propria Oferta.
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Além disso, a Administradora podera modificar a Oferta para melhora-la em favor dos
Investidores ou para renunciar a condicdo da Oferta anteriormente estabelecida.

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

A revogagdo ou a modificacdo da Oferta serdo divulgadas imediatamente por meio de
publicacdo de anuncio de retificagdo, nos mesmos meios utilizados para a divulgacdo do
Anuncio de Inicio, conforme o disposto no artigo 27, da Instrugdo CVM 400. Apés a
publicacdo do anlncio de retificacdo, somente serdo aceitas ordens dos Investidores que
estiverem cientes de que a Oferta original foi alterada, nos termos do antincio de retificagdo, e
de que tém conhecimento das novas condigoes.

Além da publicacdo do anuncio de retificacdo, os Investidores que ja tiverem aderido & Oferta
deverdo ser comunicados diretamente a respeito da modificacdo relevante efetuada, para que
confirmem, no prazo de 05 (cinco) dias Uteis do recebimento da comunicacdo, o interesse em
manter a declaracdo de aceitacdo, presumida a manutencdo em caso de siléncio.

Em qualquer hipotese, a revogacgdo 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 a aquisicdo das Cotas do Fundo, na forma e
condigdes previstas neste Prospecto.

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM: (1) poderé suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, uma oferta que (a) esteja se processando em condicbes diversas das
constantes da Instrugdo 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 viola¢do de regulamento
sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham
sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da
referida oferta e cancelar o respectivo registro.

A suspensdo ou o cancelamento da Oferta serdo informados aos investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, sendo-lhes facultado, na hipdtese de suspensdo, a possibilidade de revogar a
aceitacdo até o 5° (quinto) dia Gtil posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos
o0s investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipétese de seu cancelamento, e 0s
Investidores que tenham revogado a sua aceitacdo, na hipétese 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 Instrugdo CVM 400, no prazo
de 3 (trés) dias Uteis, e, se for o caso, acrescida dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos ainda os custos incorridos, bem
como os tributos incidentes.
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A revogacdo da aceitacdo devera ser realizada pelo Investidor por escrito, por meio da
Instituicdo Intermediaria pela qual tenha manifestado sua aceitacdo a oferta, até o 5° (quinto)
dia util posterior ao recebimento da comunicacdo enviada pelo Coordenador Lider e/ou
Instituicdo Intermediéria, conforme mencionado acima, presumida a intencdo de manter o
investimento no caso de siléncio.

3.5. PUBLICO ALVO

De acordo com o item 3.2.7, do Anexo lll, da Instrucdo CVM 400, o Coordenador Lider
declara que o Fundo é destinado a Investidores em geral, pessoas fisicas e juridicas,
investidores institucionais, residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, hem como
fundos de investimento, com objetivo de investimento de longo prazo, sendo garantido aos
Investidores o tratamento igualitario e equitativo. Ndo havera qualquer esforco do
Coordenador Lider ou dos Coordenadores Contratados para colocacdo das Cotas junto a
investidores estrangeiros.

Né&o sera cobrado taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do Fundo.

N&o ha restricdes quanto ao limite de subscricdo ou aquisicdo de cotas do Fundo por um
unico cotista. N&o obstante, fica ressalvado que:

I — A propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) 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% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo, por determinados cotistas resultara em impactos tributarios para 0s mesmos em
fungdo da perda da isen¢do no pagamento do IR sobre os rendimentos distribuidos pelo
Fundo a cotistas pessoas fisicas, conforme disposto na legislacao tributaria em vigor;

Il — A propriedade de percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) da totalidade das
cotas emitidas pelo Fundo, por incorporador, construtor ou sdécio de empreendimentos
imobiliarios investidos pelo Fundo, individualmente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
resultara em impactos tributarios para o Fundo decorrentes da mudanca de tratamento fiscal,
uma vez que o Fundo passard a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas,
conforme disposto na legislacdo em vigor.

3.6. INADEQUACAO DA OFERTA A INVESTIDORES

O investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores
que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas dos fundos de investimento
imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de
terem suas cotas negociadas em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado. Além
disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo
admitem a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, 0s seus cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.
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3.7. NEGOCIAGCAO DAS COTAS DO FUNDO

As Cotas, apds integralizadas e 0 Fundo estar devidamente constituido e em funcionamento e
a partir do momento em que as mesmas possuirem direitos iguais, passardo a ser negociadas
exclusivamente no Mercado de Balcdo Organizado administrado pela BM&FBOVESPA.

3.8. DIREITOS, VANTAGENS E RESTRICOES DAS COTAS

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

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

As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que
forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua integralizacdo, somente no
més em que forem integralizadas, participando do rendimento integral dos meses subsequentes.

A partir da publicacdo do Anincio de Encerramento e da divulgacdo dos valores referentes a
primeira distribuicdo de rendimentos, os cotistas que tiverem subscrito e integralizado cotas
na oferta publica, independentemente de qual a emissdo subscrita, terdo 0s mesmos direitos.

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

3.9. CRONOGRAMA

A seguir, um cronograma estimado das etapas da oferta:

EVENTO DATA DE REALIZAGAO/DATA
PREVISTA (1)
Pedido de Registro da Oferta na CVM 30 de margo de 2012

Disponibilizacdo do Prospecto Preliminar da Oferta

Obtencéo do registro da Oferta junto a CVM 11 de junho de 2012

Publicacéo do Anuncio de Inicio 14 de junho de 2012
Disponibilizacéo do Prospecto Definitivo da Oferta

Inicio do Prazo de Oferta Publica 14 de junho de 2012
Encerramento do Prazo para Oferta Publica 11 de dezembro de 2012
Publicagdo do Andncio de Encerramento 11 de dezembro de 2012

(1) Todas as datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sufeitas a alteracoes, suspensoes, antecipacées ou prorrogagcdes, sem aviso
prévio, a critério do Coordenador Lider e do Emissor.
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3.10. DISTRIBUICAO PARCIAL

Na primeira Emissdo do Fundo serd admitida a subscricdo parcial das Cotas da Emissdo
desde que sejam colocadas, no minimo, todas as cotas da 12 série. Nos termos do artigo 31 da
Instrugdo CVM 400, o subscritor pode, no ato da aceitacao, ter condicionado sua adeséo a que
haja distribuicdo: (i) da totalidade das Cotas ofertadas; (ii) de uma proporcao entre o nimero
de cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas ofertadas (3.812.055 trés milhdes,
oitocentos e doze mil e cinquenta e cinco cotas), definida conforme critério do préprio
investidor, mas que ndo poderad ser inferior a0 minimo de 100 (cem) cotas da Emissdo
previsto para a Oferta. Neste caso, o investidor devera ter indicado se, implementando-se a
condicdo prevista, pretende receber a totalidade das cotas subscritas ou quantidade
equivalente a propor¢do entre o nimero de cotas efetivamente distribuidas e o nimero de
Cotas originalmente ofertadas, ou ainda, se pretende cancelar o investimento, presumindo-se,
na falta de manifestacdo, o interesse do investidor em receber a totalidade das cotas por ele
subscritas. Caso ao final do prazo de subscricdo, ndo seja subscrita a totalidade das cotas da 12
série da presente Emissdo, o Fundo ndo sera constituido e a Oferta serd cancelada, ficando a
instituicdo financeira responsavel pelo recebimento dos valores integralizados pelos cotistas,
obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas cotas em moeda
corrente, na proporcdo das cotas da Emissdo subscritas e integralizadas da Emissdo, os
recursos financeiros captados pelo Fundo e, se for o caso, os rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicacdes 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 aplicacdo financeira, os quais serdo arcados pelos investidores na proporcdo dos valores
subscritos e integralizados. Caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da 22 série, a
Administradora do Fundo podera cancelar o saldo ndo colocado e encerrar a distribuicdo, a
seu exclusivo critério e a qualquer tempo. Uma vez subscritas todas as cotas da 12 série e,
encerrada a colocacdo da 22 série, seja (i) pela colocacdo integral das Cotas; (ii) pelo decurso
do prazo; ou, ainda, (iii) por ato da Administradora, 0 Fundo sera constituido e entrara em
funcionamento apds a autorizacdo da CVM.

Todos os investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipdtese de seu cancelamento, e 0s
Investidores que tenham revogado a sua aceitagdo, na hipdtese do artigo 31 da Instrucdo
CVM 400 acima prevista, 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, e, se for o caso, acrescida dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagBes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos ainda os custos
incorridos, bem como os tributos incidentes.
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4. DISTRIBUICAO DAS COTAS

4.1, CONDICOES DO CONTRATO DE DISTRIBUICAO PUBLICA DAS
COTAS

Através do “Instrumento Particular de Contrato de Melhores Esforcos para Distribuicdo
Pdblica de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario BM EDIFICIO GALERIA - FII”
celebrado em 03 de Maio de 2012, o Fundo, representado pela sua Administradora, a
Brazilian Mortgages Companhia Hipotecéria, contratou o Banco BTG Pactual S.A. para atuar
como Coordenador Lider da Oferta Publica das Cotas.

De acordo com o referido Instrumento, o Coordenador Lider podera ainda contratar outras
instituicbes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais para participarem da
distribuicdo publica das Cotas referida neste Prospecto, contratagdo essa que sera
formalizada mediante adesdo aos termos do Contrato de distribuicdo através de contratos
especificos.

O Coordenador Lider terd o prazo maximo para distribuicdo primaria das Cotas do Fundo de até
6 (seis) meses, a contar da data de publicacdo do Andncio de Inicio, respeitadas eventuais
prorrogacOes concedidas pela CVM, sob o regime de melhores esforcos, ndo sendo responsavel
pela quantidade eventualmente ndo subscrita. Fica admitida, ainda, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, a faculdade de subscri¢do de Cotas do Fundo pelo Coordenador Lider.

O Banco BTG Pactual S.A., na qualidade de Coordenador Lider da distribuicao, fica autorizado a
representar o Fundo emissor junto a CVM, bem como junto a outras institui¢des pablicas ou
privadas, podendo assinar todos os documentos necessarios & implementagao do objeto contratual.

A fim de possibilitar ao Coordenador Lider condi¢Ges de cumprimento das atribuicdes que
Ihes decorrem do contrato, ficou ele constituido pelo Fundo seu bastante procurador,
investido de poderes especiais para que passe quitagdo nos boletins de subscrigdo das cotas
cujo processamento venha a realizar, podendo o mesmo ser substabelecido, total ou
parcialmente, Unica e exclusivamente as instituicdes financeiras que vierem a aderir aos
termos do contrato de colocacéo.

O contrato da distribuicdo esta disponivel para consulta e reproducdo no seguinte endereco do
Coordenador Lider:

Banco BTG Pactual S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 8° a 10° andares
At.: Sr. Bruno Licarido

Tel: (11) 3383-2000

Fax:(11) 3383-2566

E-mail: ol-juridico-renda-fixa@btgpactual.com
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Remuneracao dos Coordenadores

Pelos servigos de distribuicdo, o Fundo pagara, por cada cota colocada, a remuneracdo de
3,0% (trés inteiros por cento), (i) ao Coordenador Lider uma remuneracdo de 0,50% (cinco
décimos por cento) a titulo de Comissdo de Lideranca, incidentes sobre todas Cotas
efetivamente colocadas no mercado, e desde que integralizadas em moeda corrente nacional, e
(i) 2,5% (dois inteiros e cinco décimos por cento), incidente sobre o valor de cada Cota
efetivamente colocada no mercado (“Comissdo Base”), e desde que integralizada em moeda
corrente nacional, remuneracgdo a ser alocada da forma abaixo:

o O Coordenador Lider e os demais Coordenadores Contratados serdo pagos da seguinte
forma:

i) Remuneracdo de 2,0% (dois inteiros por cento) a titulo de Comissdo de Colocagdo,
incidentes sobre as Cotas efetivamente colocadas no mercado por cada Coordenador.

ii) Remuneracdo de 0,50% (cinco décimos por cento) a titulo de Comissdo de
Coordenacdo, incidentes sobre as Cotas efetivamente colocadas no mercado por cada
Coordenador.

o A(s) Corretora(s) Consorciada(s) que venham a aderir a Oferta:

i) 1,0% (um inteiro por cento) a titulo de Comisséo de Colocagdo, incidentes sobre as
cotas efetivamente colocadas no mercado por cada Corretora Consorciada que colocar até
10.000 cotas,

ii) 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) a titulo de Comissdo de Colocagdo,
incidentes sobre as cotas efetivamente colocadas no mercado por cada Corretora
Consorciada que colocar de 10.001 a 50.000 cotas;

iii) 2,0% (dois inteiros por cento) a titulo de Comisséo de Colocagdo, incidentes sobre as
cotas efetivamente colocadas no mercado por cada Corretora Consorciada que colocar
acima de 50.001 cotas.

Em relacdo as cotas colocadas no mercado diretamente pelo Coordenador Lider e pelos
Coordenadores Contratados, a remunera¢do devida de 2,5% (dois inteiros e cinco décimos por
cento), sera paga integralmente pelo Fundo ofertante ao Coordenador que tenha realizado a
colocacéo.

Em relacdo as cotas colocadas por meio de Corretoras Consorciadas, a comissdo serd paga pelo
Fundo a Corretora Consorciada de acordo com os valores e volumes previstos acima, sendo a
diferenca entre a Comissdo Base, e a Comissdo de Colocacdo, devida a cada Corretora
Consorciada, paga diretamente ao Coordenador Lider e a cada Coordenador Contratado, em
igual proporgdo, a titulo de Comisséo de Coordenagao.
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4.2. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Relacionamento da Administradora com o Coordenador Lider

Para atendimento ao disposto no item 3.3.2 do Anexo III da Instrugdo CVM 400, sdo descritas
abaixo as relagdes da Administradora do Fundo (e das sociedades de seu grupo econémico,
conforme aplicavel) com o Coordenador Lider e seu conglomerado economico, além do
relacionamento referente a presente Oferta.

Além do relacionamento referente a presente Oferta, a Administradora do Fundo mantém
relacionamento comercial com o BTG Pactual e/ou com as sociedades integrantes de seu
conglomerado economico. Nesse contexto, na data deste Prospecto, a Administradora do
Fundo possui 2 (duas) contas investimento junto ao Coordenador Lider.

Nos ultimos 12 meses, o Coordenador Lider ndo participou de ofertas de valores mobilidrios
emitidos pela Administradora do Fundo.

O Coordenador Lider ¢ Banco Panamericano S.A. (“Panamericano”), sociedade de seu
conglomerado econdmico, celebrou com acionistas da Brazilian Finance & Real Estate S.A.
(“BFRE”) e com acionistas do Ourinvest, em 31 de janeiro de 2012, documentos definitivos
de compra para aquisicdo indireta da totalidade do capital social da BFRE, sendo que a
conclusdo e fechamento da operagdo estdo sujeitos a verificacdo de condig¢des, incluindo a
aprovagdo (i) pelo BACEN da transferéncia do controle acionario da Administradora do
Fundo; e (ii) pelos acionistas do Panamericano da aquisicdo dos Ativos de Originagao,
Financiamento e Securitizagdo, em Assembleia Geral Extraordinaria, nos termos dos Fatos
Relevantes publicados pelo Coordenador Lider em 01 de fevereiro de 2012 e 28 de dezembro
de 2011. Caso as condi¢des sejam verificadas e a aquisi¢ao seja concluida, o Coordenador
Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico passardo a deter indiretamente a
totalidade das agdes representativas do capital social da Administradora.

Por fim, a Administradora mantém, ainda, relacionamento com o BTG Pactual e seu
conglomerado econdmico em aplicagdes financeiras envolvendo certificados de deposito
interbancarios — CDI emitidos entre 14 de fevereiro de 2012 ¢ 08 de margo de 2012 e com
vencimentos entre 8 de fevereiro de 2013 e 8 de marco de 2013, e contam com remuneragado
correspondente de 102,5% do CDI, observadas as condi¢des de resgate dos respectivos
titulos. Tais opera¢des foram contratadas com a finalidade de aplicagdes financeiras e
possuiam, em 15 de margo de 2012, saldo em aberto no valor de aproximadamente R$55,0
milhdes.

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto em no item
3.2. deste Prospecto, ndo ha qualquer outra remuneragdo a ser paga ao Coordenador Lider ou

a sociedades do seu conglomerado econdmico no contexto da Oferta.

A Administradora e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico poderdo vir a contratar,
no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econdémico para a
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realizacdo de operagGes comerciais usuais, incluindo, entre outras, assessoria em operagdes de
fusBes e aquisicdes, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacdo de servigos de
banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer
outras operacdes financeiras necessarias a conducéo das suas atividades.

A Administradora entende que ndo ha qualquer conflito de interesse referente a atuacdo do
Coordenador Lider como instituicdo intermediaria da Oferta..

Relacionamento da Administradora com o Banco Ourinvest S.A. (Coordenador Contratado)
Na data deste prospecto, a Administradora e o Banco Ourinvest S.A. ndo estdo sujeitos ou sob
controle comum, nem s&o sociedades coligadas nos termos da Lei das Sociedades por Agoes.

Ha duas sociedades do tipo “holding” sob denominacdo Ourinvest: Ourinvest Real Estate
Holding S.A. (“Ourinvest Holding”) e Ourinvest Participacbes S.A. (“Ourinvest
Participagdes’). A primeira, Ourinvest Holding, controla indiretamente a Brazilian
Mortgages, Administradora e a segunda, Ourinvest Participacdes, controla diretamente o
Banco Ourinvest S.A., Coordenador Contratado da Oferta.

Embora com denominagdes similares, Ourinvest Holding e Ourinvest Participacdes sao
sociedades distintas, possuindo apenas alguns acionistas em comum, mas controladores
diferentes. Portanto, a Administradora e o Coordenador Banco Ourinvest sdo instituicdes
financeiras que possuem controladores finais diferentes. Além disso, a Ourinvest Holding n&o
detém qualquer participacdo, direta ou indireta, no capital social do Coordenador e a
Ourinvest ParticipacOes, por sua vez, ndo detém qualquer participagdo, direta ou indireta no
capital social da Administradora.

Ademais, a Administradora possui 0 seguinte relacionamento comercial com o Banco
Ourinvest S.A.:

- Contrato de Intermediacdo na Comercializacdo de Titulos celebrado em 02 de maio de 2002,
aditado em 01 de dezembro de 2003, valido por prazo indeterminado, tendo por objeto a
negociacdo de compra e venda para investidores pessoas fisicas e juridicas, de Letras
Hipotecarias e Letras de Créditos Imobiliarios emitidas pela Brazilian Mortgages. A
remuneracao ajustada para a prestacao desse servigo é de 1% sobre o valor negociado no més.

- Contrato para Prestacdo de Servicos de Gestdo de Carteira de Valores Mobiliarios celebrado
em 25 de fevereiro de 2011, valido por prazo indeterminado, tendo por objeto a prestacdo,
pelo Coordenador Banco Ourinvest, de servigo de gestdo de carteiras de valores mobiliarios
para 0 Fundo de Investimento Imobiliario — FII Excellence, o Fundo de Investimento
Imobilirio Brazilian Capital Real Estate Fund | — FIl e o BC Fundo de Fundos de
Investimentos Imobiliarios — FIII, todos administrados pela Brazilian Mortgages. Para essa
prestacdo de servicos o Coordenador Banco Ourinvest ndo faz jus ao recebimento de qualquer
remuneragéo.
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- Acordo Comercial para intermediacéo de venda de Letras de Créditos Imobiliarios firmado
entre Citibank DTVM S.A., empresa do Grupo Citibank, e Banco Ourinvest, sendo a
Brazilian Mortgages interveniente. Referido acordo comercial foi celebrado entre as partes em
15 de setembro de 2009, sendo valido por prazo indeterminado, tendo por objeto a negociacéo
de compra e venda para investidores pessoas fisicas e juridicas, de Letras Hipotecarias e
Letras de Créditos Imobiliarios emitidas pela Brazilian Mortgages. A remuneracdo ajustada
entre o Citi e 0 Banco Ourinvest para a intermediacdo da venda objeto deste acordo é de
0,30% ao ano sobre o valor dos titulos negociados.

- Contrato de Distribuicdo Publica de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Floripa
Shopping celebrado em 08 de julho de 2009, entre 0 Banco Ourinvest e o Citibank, valido
enquanto perdurarem as obrigacGes ali previstas, tendo por objeto a colocacdo de cotas do
Fundo, sob o regime de melhores esforcos do Fundo de Investimento Imobiliario Floripa
Shopping, atualmente administrado pela Brazilian Mortgages em substituicdo ao Ourinvest
conforme Ata de Assembleia Geral de Cotistas datada de 25 de outubro de 2010. Pela
prestacdo desse servico o Citibank recebe uma remuneracdo mensal equivalente a 60%
(sessenta por cento) calculada sobre o valor da taxa de administracdo efetivamente paga a
Administradora.

Relacionamento da Administradora com o Banco Citibank S.A. (Coordenador Contratado)

A Administradora do Fundo declara ndo possuir na data deste Prospecto qualquer participagédo
societaria ou relacionamento comercial relevante com as demais instituicdes Coordenadoras
da Oferta e seus respectivos conglomerados econdmico, tendo apenas firmado o Contrato de
Distribuicao.

Relacionamento do Coordenador Lider com os demais participantes da Oferta Plblica

O Coordenador Lider declara que ndo possui qualquer relacionamento relevante, além dos
relacionamentos usuais referente as suas atividades comerciais, com as demais partes envolvidas
com o Fundo bem como ndo subscrevera Cotas do Fundo, com excecao do disposto no Contrato
de Distribuicéo, observado o relacionamento acima mencionado.

Relacionamento da Administradora com as partes envolvidas, com o Fundo e a Oferta
Publica

A Administradora do Fundo celebrou o Contrato de Distribuicdo com o Coordenador Lider,
admitida a participacdo de outros Coordenadores, instituicdes integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, por meio do qual os Coordenadores serdo responsaveis
pela distribuicdo publica das Cotas, sob regime de melhores esforcos, nos termos descritos no
item 4.1 acima. O Coordenador Lider podera manter relagdes negociais com as demais partes
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envolvidas, com o Fundo e a Oferta Plblica no exercicio de suas atividades ordinarias no
ambito do mercado financeiro e de capitais.

N&o existe outra remuneragdo envolvida entre as partes, com exce¢do daquelas previstas nos
respectivos contratos de prestacdo de servico firmado com os prestadores de servicos ao

Fundo.

Relacionamento entre as Instituicoes e a TS

N&o ha nenhuma relacdo contratual entre as Instituicdes e a TS, além da proposta para
estruturacdo do Fundo de Investimento Imobiliario BM Edificio Galeria — FII.

4.3. CONFLITOS DE INTERESSE

Com relacdo a presente Oferta, as eventuais relagdes contratuais ou societarias existentes
entre a Administradora do Fundo, os Coordenadores e demais contratados ndo ensejam
possiveis conflitos de interesse.

4.4. PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO

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

(@ que o tratamento aos Investidores seja justo e equitativo;
(b) aadequacdo do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes; e

(c) que seus representantes de venda recebam previamente exemplar do Prospecto para
leitura obrigatéria e que suas davidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo
préprio Coordenador Lider.

A Oferta das Cotas do Fundo sera efetuada com observancia dos seguintes requisitos: (i) ndo
sera utilizada a sistematica que permita o recebimento de reservas; (ii) buscar-se-a4 atender
quaisquer Investidores interessados na subscricdo das Cotas; (iii) devera ser observado, ainda,
que somente poderdo ser subscritas, em distribuicdo priméria, quantidades minimas de Cotas
no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais), ndo sendo admitidas cotas fracionarias (Aplicacéo
Inicial Minima).

Caso, ao final do periodo de distribuicdo, reste um saldo de Cotas inferior a0 montante
necessario para se atingir a Aplicagdo Inicial Minima, serd, neste caso, autorizada a
subscricdo e a integralizagdo do referido saldo para que se complete integralmente a
distribuicdo da totalidade das Cotas do Fundo. Fica admitida ainda, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, a faculdade de subscri¢do de Cotas do Fundo pelo Coordenador Lider.
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As Cotas deverdo ser integralizadas nas respectivas datas de vencimento de cada série, (i) em
moeda corrente nacional na 12 série e (ii) em moeda corrente nacional ou fracdo ideal do
Imével-Alvo na 22 série, desde que seja integralizada a totalidade da fragdo ideal
remanescente. Dessa forma, as Séries terdo seus respectivos prazos de vencimento contados a
partir da data da publicacdo do Anincio de Inicio, sendo que a a) 12 série terd vencimento no
prazo maximo de 170 (cento e setenta) dias e a b) 22 série tera vencimento no prazo maximo
de 180 (cento e oitenta) dias, ou, ainda, na data da conclusao da colocacdo da respectiva seérie,
0 que ocorrer primeiro.

N&o ha restricdo quanto ao limite maximo de propriedade de Cotas do Fundo por um dnico
investidor, ficando, entretanto, desde ja ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio, cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas.

A partir da publicacdo 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. Podera haver distribui¢do parcial das Cotas, hipdtese em
que o procedimento de distribuicdo seguira, ainda, o disposto no item “Subscricdo Parcial”
abaixo.

4.5. CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ

Nado ha e nem sera constituido fundo para garantia de liquidez das Cotas do Fundo no
mercado secundario.

4.6. DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos da presente distribuicdo permitirdo que o Fundo adquira, para imediata locagéo,
fracdo de até 100,00% do Imovel-Alvo.

O Imovel-Alvo é atualmente de propriedade da TS, que, apdés a obra de reforma e
modernizagdo, vem procurando aluga-lo a diversos inquilinos. Com a imissdo do Fundo na
posse direta ou indireta do Imdvel-Alvo, conforme o caso, 0 mesmo subroga-se em relacdo
aos demais direitos e obrigacBes relativas ao Imovel-Alvo (excetuados os ressalvados na
respectiva escritura de compra e venda), especialmente, mas ndo se limitando, aos Contratos
de Locac&o.

Considerando a possibilidade de subscri¢do parcial adotada na presente oferta mediante a colocacao

integral das Cotas da 12 série, 0 seguinte critério sera observado para aquisi¢do do referido Imével-
Alvo:
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a) Caso sejam subscritas apenas as Cotas da 1% série, 0s recursos serdo destinados a aquisicdo da
fracdo ideal de 55,40% do Imdvel-Alvo;

b) Os recursos da 22 série serdo destinados a aquisi¢cdo da fragdo ideal de até 44,60% do
Imével-Alvo, de acordo com o montante de Cotas efetivamente colocadas.

¢) Caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da 22 série, a Administradora do Fundo
podera cancelar o saldo ndo colocado, e encerrar a distribuicdo, a seu exclusivo critério e a
qualquer tempo. Uma vez subscritas todas as cotas da 12 série e, encerrada a colocacdo da 22
série, seja (i) pela colocacdo integral das Cotas; (ii) pelo decurso do prazo; ou, ainda, (iii) por
ato da Administradora, o Fundo serd constituido e entrard em funcionamento apds a
autorizacdo da CVM, adquirindo uma fracdo do imovel proporcional aos recursos totais
captados.

A aquisicdo da totalidade da fracdo pretendida do Imével-Alvo com todas as suas acessdes e
benfeitorias sera feita, nos termos do CCV, pelo preco total de R$ 361.000.000,00 (trezentos e
sessenta e um milhdes de reais)] estabelecido em conformidade com o laudo de avaliacdo
elaborado pela Colliers International do Brasil, devidamente fundamentado com a indicagdo
dos critérios de avaliagio e elementos de comparacdo adotados, aprovado pela
Administradora.

Caso ndo seja colocada a totalidade das Cotas da primeira emissdo e o Imével-Alvo ndo seja
integralmente adquirido, as futuras emissdes realizadas pelo Fundo deverdo ter por objeto a
aquisicdo da fracdo ideal remanescente do Imovel, até que seja adquirida a totalidade do
Imovel-Alvo, exceto se de outra forma for deliberado pela Assembleia Geral nos termos do
Regulamento.

Como a estrutura da Oferta permite que seja aceita a distribuigdo parcial das Cotas, validando
a Oferta com a colocacdo minima das Cotas da primeira série, neste caso, permitindo que com
0s recursos captados o Fundo adquira uma fracdo do Imdvel-Alvo, que podera variar entre
55,40%, que correspondente a totalidade dos recursos da primeira série, até 100%, tal situacao
poderd evidenciar uma co-participacdo da TS e do Fundo no empreendimento mobiliario,
ensejando assim uma aquisicdo em regime de condominio civil. Assim, se vier a ocorrer esta
hipotese, podera ser formalizado o competente acordo entre os condéminos dispondo sobre a
administracdo da propriedade em comum e a proporcionalidade na reparticdo das despesas e
dos rendimentos por ela gerados. Enquanto e se ndo for estabelecida uma convencéo de
condominio civil, a co-propriedade regular-se-a pelas disposicdes previstas no art. 1314 e
seguintes do Cadigo Civil.
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5. NOVAS EMISSOES

Por proposta da Administradora, o Fundo poderd, encerrada a presente primeira emisséo, e,
apos obtida prévia autorizacdo da CVM, realizar novas emissdes de Cotas, observadas as
disposi¢des do seu Regulamento, especialmente no que se refere a politica de investimento e
as regras determinadas para novas emissdes, sendo observado que eventual segunda emisséo
de cotas ou emissdes futuras realizadas pelo Fundo deverdo ser destinadas prioritariamente a
aquisicdo de fracdo ideal do Imdvel-Alvo eventualmente ndo adquirida por ocasido da
primeira emissédo, até que seja adquirida a totalidade do Imével-Alvo.

Apos a aquisicdo da integralidade do Imdvel-Alvo, por proposta da Administradora e ap6s a
obtencdo das autorizagdes e/ou registros da CVM aplicaveis, o0 Fundo poderé realizar novas
emissdes de Cotas com o fim de adquirir novos imdveis, bens e/ou direitos reais, observadas
as disposicoes do Regulamento, especialmente no que se refere a politica de investimento e as
regras aplicaveis a novas emissdes, sendo observado, principalmente, que:

(i) o valor de cada nova Cota devera ser fixado em Assembleia Geral tendo em vista
preferencialmente (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;

(if) aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas, na data-base que for
definida na assembleia que aprovar a nova emissdo, fica assegurado o direito de preferéncia
na subscricdo de novas Cotas, na propor¢do do nimero de Cotas que possuirem, por prazo
néo inferior a 10 (dez) dias;

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

(iv) as Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das
Cotas existentes;

(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 subscri¢cdo, em moeda corrente nacional
e/ou em bens imoveis ou direitos reais sobre eles, observado o previsto na Instrugdo CVM
472, o0 objeto e a politica de investimentos do Fundo;

(vi) a integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagéo
elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo | da Instru¢cdo CVM 472, 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 informacBes constantes do laudo de avaliacdo sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, respondendo pela omisséo nesse seu dever, e
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exigir que o avaliador apresente declaracdo de que ndo possui conflito de interesses que lhe
diminua a independéncia necessaria ao desempenho de suas funcdes;

(viii) a integralizagdo de cotas em bens e direitos devera ocorrer no prazo estabelecido pelo
Regulamento ou compromisso de investimento, aplicando-se, no que couber, os arts. 8° a 10,
arts. 89, 98, 82° e 115, 88 1° e 2° da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada (“Lei 6.404");

(ix) é admitido que, nas novas emissdes destinadas a Oferta, a deliberacdo da Assembleia
Geral de Cotistas disponha sobre a parcela da nova emissao que podera ser cancelada, caso
ndo seja subscrita a totalidade das cotas da nova emissdo no prazo maximo de 6 (seis) meses a
contar da data de publicacdo do Anuncio de Inicio. 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 disposi¢des contidas nos artigos 30 e 31 da Instrucdo
CVM 400;

(x) A integralizacédo das cotas de nova emissao podera ser a vista ou em prazo determinado no
boletim de subscri¢cdo, por meio do qual o investidor se obriga a integralizar as cotas
subscritas de acordo com prazos, processos decisorios e demais procedimentos estabelecidos
no respectivo boletim de subscricdo e no Regulamento; e

(xi) N&o podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribuicdo anterior.
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6. PUBLICIDADE E DIVULGACAO DE INFORMACOES DO FUNDO

A Administradora divulgard, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo
ao Fundo ou as suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e Investidores em geral
acesso as informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisbes de
adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da informacao para obter, para
si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.

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

O Fundo de Investimento Imobiliario ("FII”) é uma comunh&o de recursos, captados por meio
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios e destinados a aplicagdo em
empreendimentos imobiliarios, nos termos da Lei 8.668/1993, da Lei n°® 9.779/1999, da
Instrucdo CVM 472/2008 e demais regras aplicaveis.

O FII se coloca como alternativa de investimento no setor imobiliario, com boa relacdo de
risco e retorno, substituindo a aquisicéo direta de imdveis.

Fll Imovel
Na negociacdo de um imével ha

. . burocracia das escrituras,
No Home Broker o investidor

Simplicidade . certiddes, ITBI, locacao,

P negocia as suas quotas N &
vacancia, reforma, cobranca,
etc.

As quotas sdo negociadas em .
~ A venda depende de diversas
mercado de bolsa ou balcéo ‘enda dep R
- . P : varidveis e complicacGes que
Liquidez organizado, mitigando o risco

tornam a venda rapida de um

de ndo se conseguir vender 0 S e
g imovel uma tarefa dificil.

ativo.
O investidor paga a corretagem Ha corretagem, entre 2% a 6%,
para transacionar suas cotas no na compra e na venda de um
mercado. imével sdo.

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

N&o hé incidéncia de IR sobre  Sobre aluguéis provenientes dos
o rendimento distribuido pelo  imoveis de propriedade direta
fundo para pessoa fisica, 0 que ha incidéncia do tributo sobre a
aumenta o retorno. renda.

Custos de entrada e
saida

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

Fracionamento do
Investimento

Vantagem Fiscal

50



O FIl investe em grandes
empreendimentos, com

diversificacdo de inquilinos,

A propriedade de um imdvel faz
com que seu proprietario fique

Risco ndo dependendo da qualidade  exposto ao risco de vacancia e
financeira e presenca de um s6 inadimpléncia.
inquilino.
O fundo possui escala de O proprietario de um imével de
recursos para contratar aluguel, em geral, ndo tem
Gestao profissionais especializados no  tempo para observar o dia-a-dia
setor otimizando a do imdvel e encontrar maneiras
rentabilidade. de maximizar os seus ganhos.
i:;;opzlgrzﬁgg/solume tem O_investidor fica restrito aos
. . ativos que consegue encontrar e
L empreendimentos de primeira . 2
Imoveis a qualidade de imovel

linha, que, sozinho, o
investidor ndo conseguiria
acessar.

correspondente ao montante que
tem disponivel.

Constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de cotas ndo é permitido,
podem ter o prazo indeterminado, contudo suas cotas poderdo ser negociadas no mercado
secundério (vendidas).

O FII permite ao pequeno investidor ingressar em projetos ou empreendimentos imobiliarios
de grande porte, participar do lucro obtido através da exploragcdo comercial desses ativos, e
ainda conta com a facilidade da negociacdo no mercado de balcdo organizado ou bolsa de
valores.

Os recursos de um FIlI podem ser aplicados no desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios, na construcdo de imdveis, na aquisicdo de imoveis prontos, ou no investimento
em projetos que viabilizem o acesso a habitagdo e servicos, para posterior alienacdo, locacdo
ou arrendamento, assim como em direitos relativos a imoéveis. Também podem ser aplicados
em sociedades de proposito especifico  Evolugio das Emissdes de FlI

que desenvolvam  empreendimentos (RS bilhes)

imobiliarios, assim como em titulos e
valores mobiliarios lastreados em ativos
imobilidrios ou que visem o
financiamento de  empreendimentos
imobiliérios.

O investimento em um FIlI tem como
diferencial a isencdo do Imposto de
Renda para pessoas fisicas, quando da
distribuicdo de rendimentos ao cotista.

Fonte: CVM
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Em outras palavras, podemos dizer que o cotista de um FII recebe mensalmente o aluguel da
propriedade sem incidéncia de imposto de renda. Ja para Pessoa Juridica ha retencdo 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

Todas as dteracles juridicas a que foram submetidos os FllI's, possibilitaram o seu forte
crescimento nos ultimos anos, principalmente depois de 2005 quando a Lei 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, isentou do imposto de renda os rendimentos distribuidos pelo FlI, ao
investidor pessoa fisica. Como pode ser Fonte: cvM

observado no grafico, em apenas cinco

anos a industria de FII atingiu R$ 23,7 bilhdes, crescendo 1.185%.

O aumento da aceitacdo pelos investidores e da popularidade dessa inddstria nos Ultimos anos
é notavel. Em 2011, o volume ofertado foi superior a R$ 7,6 bilhGes.

Evolucio da Quantidade de Fl Em dezembro de 2011, a industria de

64 FII era com posta por 130 (cento e

trinta) fundos, de acordo com

40 informaces obtidas no site da CVM.

Desses, 66 fundos sdo listados no

mercado de bolsa de valores ou

mercado de balcdo organizado

administrado pela BM&FBOVESPA

indicando que a quantidade de novos

fundos listados na BM&FBovespa

2006 2007 2008 2009 2010 2011 y8m aumentando em ritmo cada vez
® listados Nz listados mais acelerado.

Fonte: CVM, BM&FBOVESPA . .
A maior pate dos FlI's estéo

lastreados em imdveis de Empreendimentos Comerciais (Lajes Corporativas) seguido pelo
Varejo (Lojas e Shopping), com respectivamente 62% e 13,9% de participacdo deste tipo de
imével nos Flls.

O FII pode ser classificado como Renda
Varidvel, prioriza direito reais sobre
bens imoveis, Renda Fixa com
investimentos em titulos de renda fixa
(CRI, LH, LCI, entre outros) e
Multiclasse.

Como pode ser observado no grafico

abaixo, a quantidade de novos fundos

listados na BM&FBovespa VvEém
aumentando em ritmo cada vez maiS Fonte: BM
acelerado.
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O aumento da aceitag@o pelos investidores e da popularidade dessa indUstria nos Gltimos anos
é notavel. Em 2010, o volume ofertado foi superior a R$ 3,4 bilhdes, recorde historico.

Os Flls tiveram maior rentabilidade quando comparados com as aces.

Baixa volatilidade em momentos de crise.

260 - Além da valorizacdo do valor das
220 | +1147%  cotas 0 mercado de FIl em pagou
em média durante o periodo 30%

180 .
em rendimentos.

140 A

100 =7
60 - -7,0%

20 T T T T T
jan-08  jul-08  jan-09  jul-09  jan-10  jul-10  jan-11  jul-11

Flls IROY

Fonte: Economatica
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8. INVESTIMENTO EM IMOVEIS PELO FUNDO

O objeto primordial do Fundo é o investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio
da aquisicdo do Imdvel-Alvo para exploracdo mediante venda, locacdo, arrendamento,
exploracéo do direito de superficie ou cessao de direitos de créditos a terceiros.

8.1. EMPREENDIMENTO COMERCIAL GALERIA — CARACTERISTICAS
DO IMOVEL-ALVO

Direitos que o Fundo pretende adquirir sobre o Imével-Alvo

A TS-6 Sul Desenvolvimento Imobiliario Ltda. é a atual proprietaria de 100% (cem por
cento) da totalidade do Imovel-Alvo, conforme registro n°. 32 feito em 15 de dezembro de
2008, na matricula n° 11.460 do 7° Oficio de Registro de Iméveis da Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. O Imével-Alvo foi adquirido de Sul América Capitalizacdo
S.A., conforme escritura de compra e venda, lavrada em 25 de abril de 2008, as fls. 074/079,
do livro 097 do Tabelido do 4° Oficio de Justica de Sdo Jodo do Meriti, Estado do Rio de
Janeiro. O objetivo do Fundo é adquirir a totalidade do Imovel-Alvo pertencente ao
vendedor.

Onus existentes sobre o Imével-Alvo

De acordo com relatério de auditoria imobiliaria elaborado quando da aquisi¢do do
imével pela TS, ndo foram identificados énus sobre o Imdével-Alvo, excecdo feita a (i)
hipoteca outorgada pela TS em favor do Banco Bradesco S.A., em 17 de maio de 2011, por
meio do Instrumento Particular de Abertura de Crédito com Garantia Hipotecaria e Outras
Avencas, para garantia de divida de R$ 62.000.000,00 (sessenta e dois milhdes reais), que foi,
por sua vez, contraida para promover a modernizacao, restauracao, adaptacao e customizagdo
do Imdvel-Alvo (“Hipoteca’); e (ii) o penhor sobre os créditos oriundos dos contratos de
locacdo descritos no item 8.2 abaixo e dos contratos de locacdo celebrados futuramente,
outorgado pela TS em favor do Banco Bradesco S.A. através do Instrumento Particular de
Penhor de Direitos Creditdrios e de Promessa de Penhor de Direitos Creditdrios, celebrado na
mesma data, como garantia adicional e amortizacdo da divida referida anteriormente
(“Penhor™).

A divida assumida perante o Banco Bradesco S.A. objeto das garantias sera quitada mediante
0 pagamento do preco de aquisicdo do Imdvel-Alvo pelo Fundo, no ato da outorga da
escritura definitiva de venda e compra do Imdvel-Alvo, sendo que as cartas de cancelamento e
respectiva baixa da Hipoteca e do Penhor serdo posteriormente outorgadas pelo Banco
Bradesco S.A., sendo de responsabilidade da TS a obtencdo de referidas cartas junto ao Banco
Bradesco S.A..
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Questdes relacionadas ao Imdvel-Alvo
Discussdes judiciais relativas a débitos do Imdvel-Alvo:

Imposto de Propriedade Urbana (“IPTU”) e Taxa de Coleta Domiciliar de Lixo (“TCDL"):
Existe acdo judicial em curso (mandado de seguranca n® 2011.001.33954), proposta pela TS e
outros, com o objetivo de: (i) suspender a cobranca de determinados tributos, relativos ao
IPTU e TCL, apurados nos exercicios de 2001 a 2005 e (ii) obter a Certiddo Positiva com
Efeitos de Negativa de que trata o artigo 206 do Codigo Tributario Nacional considerando que
os valores em discussdo foram depositados judicialmente. Foi prolatada decisdo judicial
liminar deferindo o pedido da TS e a determinacdo foi cumprida pela Municipalidade, que
promoveu a suspensdo da exigibilidade da cobranca dos tributos relativos aos exercicios 2001
a 2005. Entretanto, a Municipalidade do Rio de Janeiro interpds recursos, que foram negados,
sendo mantida assim, a decisdo liminar obtida, que devera permanecer em efeito até o
proferimento de sentenca definitiva para acdo judicial em curso. Ainda em relagéo ao IPTU, o
Imével-Alvo estd cadastrado junto & Prefeitura do Rio de Janeiro sob o nimero do
contribuinte na matricula-originaria, qual seja, contribuinte n°® 0441375-3. Apds a conclusédo
das obras do retrofit, a abertura das unidades autbnomas do Imdével-Alvo e registro da
Convencéo de Condominio junto ao Oficio de Registro de Imdveis competente, a TS solicitou
junto & Municipalidade do Rio de Janeiro a individualizacdo dos contribuintes para cada
unidade autdbnoma para fins de lancamento e cobranga de IPTU compativeis. No entanto, o
pedido ainda néo apreciado pela Municipalidade, razdo pela qual a cobranca do IPTU relativa
ao exercicio do ano de 2012 ainda nédo foi langada. Atualmente aguarda-se o posicionamento
da Municipalidade.

A descricdo das areas comuns e privativas relativas as unidades autbnomas do Imovel-Alvo
que constaram na Convencdo de Condominio do Imével-Alvo registrada e por consequéncia
na descri¢do das matriculas das respectivas unidades autbnomas apresentam divergéncias com
relacdo ao quadro de areas da NBR 12.721, sendo que a TS realizou sua re-ratificacdo de
modo a adequar as matriculas ao estabelecido no quadro de areas da NBR 12.721. Atualmente
a referida re-ratificacdo encontra-se pendente de registro.

Dados operacionais:

A taxa percentual de ocupacdo do imdvel desde a expedicdo do Habite-se em novembro de
2011, ap6s a TS promover a modernizacao, restauracdo, adaptacéo e customizacao do Imovel-
Alvo, pode ser demonstrada na tabela abaixo.

Nov/11 Dez/11 Jan/12 Fev/12 Mar/12 Abr/12 Mai/12

0,0% 0,8% 21,4% 21,4% 21,4% 21,4% 32,2%

Considerando que a TS promoveu a modernizagdo, restauragdo, adaptacdo e customizacao do
Imével-Alvo e que o Habite-se foi expedido em novembro de 2011, o Imdvel-Alvo estad em
fase de inicio de locacdo. Atualmente, das 7 (sete) lojas e 10 (dez) salas comerciais que
correspondem a integralidade do Imdvel-Alvo, 58% (cinquenta e oito por cento) lojas e 29%
(vinte e nove por cento) das salas comerciais possuem contrato de locacdo vigente, sendo que
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até a data da efetiva aquisicdo do Imével-Alvo pelo Fundo, poderdo ter sido celebrados pela
atual proprietaria do Imovel-Alvo, novos contratos de locacdo objetivando as demais lojas e
salas comerciais do Imével-Alvo, no curso normal de seus negdcios. Nao ha no momento a
intencdo de realizar locagdes com grande concentragdo, mas sim de pulverizar tais locagdes
para ocupacdo do Imovel-Alvo. Dessa forma, atualmente ndo ha locacdo que represente 10%
(dez por cento) ou mais do volume total. Por outro lado, se as condi¢es do mercado levarem
a necessidade de locar o Imdvel-Alvo de forma concentrada, os Cotistas serdo previamente
cientificados de tal fato.

Em relagdo aos impostos incidentes sobre os bens e operagbes do Fundo, inclusive sobre
investimentos propostos e ainda ndo efetuados, em adi¢do ao disposto no item 2.1 deste
Prospecto que trata da Tributacdo do Fundo, o principal objeto do Fundo é aquisi¢do do
Imével-Alvo para exploragdo mediante venda, locacdo, arrendamento, exploracdo do direito
de superficie ou cessdo de direitos de créditos a terceiros. Adquirindo-se tal o Imével-Alvo ou
outros Imdveis-Alvo de maneira direta, as receitas e o0s ganhos decorrentes de tal
empreendimento estardo isentas de impostos no Fundo.

8.2. DO NEGOCIO

Caracteristicas Gerais das Locacdes Comerciais

Renovacdo Compulsoria da Locacéo

De acordo com a Lei de Locacéo, o locatério tem direito a renovacdo compulséria do contrato
de locacdo 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 locatario desenvolva o mesmo ramo de atividade ha, pelo menos, trés
anos.

Reviséo do Aluguel

A Lei de Locacdo prevé, também, que tanto o locatario como o locador podem, apés trés anos
de vigéncia do contrato de locacéo ou do acordo firmado entre eles, propor acéo judicial para
revisdo 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 valorizagdo ou
depreciacdo do aluguel.

Direito de Preferéncia

E assegurado, pela Lei de Locacéo, ao locatario, quando registrado o contrato na matricula do

imdvel, o direito de preferéncia na aquisicdo do imdvel locado em relacdo a terceiros
adquirentes, em igualdade de condigdes.
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8.3. LEI DO INQUILINATO

Conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locagfes de imoveis ndo residenciais,
o0 locatario tera direito a renovacdo 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; 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 sgja
de interesse do Fundo proceder a renovacdo dos contratos, os locatarios poderdo pedir a
renovacdo compulsdria do contrato de locagdo, desde que preenchidos os requisitos legais e
observado o prazo para propositura da acdo renovatéria. Ainda em funcdo dos contratos de
locacdo, 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 revisédo judicial
do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, 0s valores de locacdo poderdo
variar conforme as condi¢es de mercado vigentes a época da agao revisional.

8.4. TS-6 SUL DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA

A TS € uma sociedade de propdsito especifico constituida para o desenvolvimento,
implementagdo e exploragdo do Edificio Galeria. No entanto, a TS ndo foi, e ndo &,
incorporadora do Edificio Galeria, nos termos do art. 29 da Lei 4.591/64.

As quotas da TS sdo detidas por TS-6 Sul Desenvolvimento Imobilidrio L.P e Tishman
Speyer Brazil Investments L.P.. Ambas as quotistas sdo veiculos "offshore" de captacdo e
investimento de recursos, cujos investimentos sdo geridos e administrados por empresas
pertencentes ao grupo econdmico da Tishman Speyer Properties.

Durante o processo de diligéncia juridica do Imovel-Alvo foi apresentado o Balanco
Patrimonial de 31 de Dezembro de 2011 da TS, indicando patriménio de R$ 148.884.122,19,
disponibilidades de caixa de R$ 15.360.898,71 e empréstimos e financiamentos de
R$ 61.399.222,09. A divida citada esta explicitada no item 8.1 e sera quitada utilizando-se
parte dos recursos captados na Oferta.
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9. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decis@o de investimento, 0s potenciais investidores do Fundo devem
considerar cuidadosamente 0s riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras
informacGes contidas neste Prospecto e no Regulamento, e, a luz de suas proprias situacfes
financeiras, objetivos de investimento e perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as
informacGes disponiveis, e, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e
composicdo da carteira do Fundo. Os riscos descritos abaixo ndo sdo o0s Unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios, situacdo
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 seré devido pelo Fundo, Administrador ou Coordenadores qualquer indenizacdo, 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 verificagdo de rentabilidade obtida pelas cotas de outros fundos de
investimento imobiliario no passado ou existentes no mercado a época da realizacdo da Oferta
néo constitui garantia de rentabilidade aos Cotistas.

A carteira do Fundo, e por consequéncia seu patrimonio, estdo submetidos a diversos riscos,
incluindo, sem limitacdo, os analisados abaixo:

9.1 RISCOS DE MERCADO

Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo 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 condi¢bes 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 percepcdo da qualidade dos
créditos dos emissores, mesmo que ndo 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 macroecondmicos relevantes

Varidveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacBes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econbmica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro
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e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da
moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo 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 amortizagdo de Cotas e/ou de distribuicdo dos Resultados do Fundo ou (b) na
liquidacdo do Fundo, 0 que poderd ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de
principal de suas aplicagbes. N&o serd devido pelo Fundo, pela Administradora ou 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
amortizacéo das Cotas e/ou de distribuicdo dos Resultados do Fundo, (b) a liquidacéo do Fundo
ou, ainda, (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
modificacdes significativas em suas politicas e normas, causando 0os mais diversos impactos
sobre 0s mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua
situacdo financeira e Resultados poderdo 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 restricdes a remessas para o exterior;
(c) flutuagcbes cambiais;

(d) inflacéo;

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

(9) 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 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 mobiliarios
brasileiro e o 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.

Riscos de alteracdo nos mercados de outros paises.

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes
graus, pelas condicdes econdmicas 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 preco de mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos no
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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.

Riscos de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

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 alteraces. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e oOrgaos reguladores nos
mercados, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetéria e cambial. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condicdes
para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento
de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis
existentes e a interpretacéo de novas leis poderéo impactar os Resultados do Fundo.

Risco de alteracgdes tributarias e mudancas na legislagdo tributaria

Existe o risco de as regras tributérias relativas a fundos de investimento imobiliario serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de
isencOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

9.2. RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO

Risco de o Fundo ndo captar a totalidade dos recursos, nao ser constituido, nio entrar
em funcionamento, ou ser liquidado, na forma do art. 13, §2°, II da Instru¢do CVM n°
472/08

De acordo com o Regulamento do Fundo, existe a possibilidade de o Fundo nédo vir a ser
constituido caso a CVM ndo autorize a sua constituicdo, ou de ndo entrar em funcionamento,
caso a CVM ndo autorize o seu funcionamento. Ha ainda a possibilidade de o Fundo ser
liquidado, na forma estabelecida pelo art. 13, 82, 1l da Instru¢do CVM n° 472/08, caso ndo
sejam subscritas e integralizadas a totalidade da Captacdo Minima. Na ocorréncia desta
hipotese, em que pese o fato de que a instituicdo financeira responsavel pelo recebimento dos
valores integralizados pelos cotistas ira ratear, entre os subscritores que tiverem integralizado
suas Cotas, e na proporcdo das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros
captados pelo Fundo e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em renda fixa
realizadas no periodo, ndo serdo restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o
pagamento de tributos incidentes sobre a aplicacdo financeira, os quais serdo arcados pelos
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investidores na proporcdo dos valores subscritos e integralizados. Os Cotistas que tiverem
subscrito e integralizado as Cotas arcardo, ainda, com eventuais despesas, também de forma
rateada, incorridas pela Administradora, para a constituicdo do Fundo, e com eventuais
despesas incorridas pelo préprio Fundo. Existe ainda o risco de 0 Fundo conseguir captar a
totalidade dos recursos da Captagdo Minima e ndo ter sucesso absoluto na colocacdo da série
seguinte (2%), o que implicaria no respectivo cancelamento das Cotas ndo colocadas nesta 22
série e a aquisicdo pelo Fundo de fracdo ideal inferior a 100% do Imovel-Alvo, frustrando
eventuais expectativas dos Investidores interessados na subscricéo.

Risco de concentracdo de propriedade de Cotas do Fundo

Conforme o Regulamento do Fundo, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser subscritas por um Unico Cotista.

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

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

Risco de diluicéo

O Fundo podera, no futuro, realizar novas emissGes de Cotas com vistas ao aumento do seu
patrim6nio. Neste sentido, os cotistas devem ficar atentos, especialmente com relacdo a
publicacBes de avisos, convocagdes e atas de assembleia, com vistas ao exercicio do seu
direito de preferéncia na subscricdo das novas cotas, sob pena de, ndo o exercendo, terem sua
participacdo diluida, diminuindo suas participaces nas decisdes sobre as matérias sujeitas a
assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O Fundo tem inicialmente por objeto exclusivo a aquisicdo de até 100%do Imovel-Alvo, que
integrara o seu patrimonio de acordo com a sua politica de investimento.

Independentemente da eventual aquisi¢do, no futuro, de outros iméveis, ou outros ativos, pelo
Fundo, ha e continuaré a haver, necessariamente, uma concentracdo da sua carteira, restando
o Fundo, portanto, exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacdo ou
arrendamento do Imovel-Alvo ou de demais imoéveis que venham a ser adquiridos pelo
Fundo.
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Risco relativo a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario é uma aplicacdo em valores
mobilidrios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista
dependera do resultado da administracdo do empreendimento objeto do Fundo. No presente
caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, diretamente, das receitas
provenientes das locacGes e arrendamentos de imdveis aos locatarios.

Risco Relativo ao ndo Pagamento da Renda Minima Garantida do Fundo

Em observancia ao disposto no item VIII, do artigo 35, da Instrucio CVM 472, a
Administradora do Fundo ndo promete aos Cotistas 0 pagamento de rendimentos
predeterminados. Nao obstante, a TS garantird ao Fundo, pelo periodo de 12 (doze) meses
contados a partir da data da lavratura da escritura de compra e venda do Imével-Alvo ou
fracdo ideal do Imovel-Alvo do Fundo, uma rentabilidade de 9,0% ao ano nominal, em
percentual correspondente a 0,75% ao més, liquida de impostos e das despesas ordinarias do
Fundo, calculada com base no valor de emissdo das cotas efetivamente integralizadas e
operacionalizada conforme previsto no item 1.7 deste Prospecto.

Apesar disto, existe a possibilidade de a TS ndo honrar o pagamento da Renda Minima
Garantida e, consequentemente, do rendimento a ser distribuido aos Cotistas. A obrigacao de
assegurar a Renda Minima Garantida é exclusiva da TS, ndo respondendo o Fundo, a
Administradora e os Coordenadores em qualquer hipdtese por esta obrigacao.

Inexisténcia de garantia de eliminag&o de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a
sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no
Fundo. O Fundo néo conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminacao
dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo
estar sujeitos. Em condi¢fes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de
riscos 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 obrigacdes
assumidas pelo Fundo.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informactes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em
que a Administradora e os Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os
potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é
indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados
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similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos
riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflacdo.

Revisfes e/ou atualizagdes de proje¢des

O Fundo e a Administradora ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar
quaisquer projecdes constantes do presente Prospecto e/ou de qualquer material de divulgagéo
do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes
nas condicBes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do presente Prospecto
e/ou do referido material de divulgacdo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais
tais projecgOes se baseiem estejam incorretas.

Risco tributario

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

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos
em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou 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, sujeitam-se a tributacdo
aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo cabivel
(exemplificativamente, IRPJ, CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — PIS e
COFINS). Nesse sentido, importante observar que somente apds a conclusdo da Oferta os
investidores serdo informados quanto a eventual ocorréncia da hip6tese 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 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).

N&o obstante, 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 declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo
Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.
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Esclarece, ainda, o0 mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata serad
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e
que o referido beneficio ndo serd 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. Nesse sentido, é importante observar que a
Administradora ndo fixou limite méaximo de concentracdo de Cotas por Cotista nem ndmero
minimo de Cotistas para o Fundo. Portanto, caso ocorra a concentracdo 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
extingdo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota maxima de 20% (vinte por
cento), apurado e recolhido pelo Cotista nos casos de alienacdo e retido na fonte no caso de
resgate das Cotas em razéo da extin¢éo do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario ou compromissario comprador dos Imdéveis que
integrardo seu patriménio, estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, pagamento de multas
administrativas, tributos incidentes e ndo previstos, decoragédo, conservagdo, instalacdo de
equipamentos de seguranga, indenizagdes a usuarios e funcionarios do condominio, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos iméveis e dos
condominios em que se situam. Caso a Reserva de Contingéncia ndo seja suficiente para arcar
com tais despesas, os referidos pagamentos poderdo resultar em reducéo na rentabilidade das
Cotas.

O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessarias
para a cobranga de aluguéis inadimplidos, ac¢fes judiciais em geral (despejo, renovatéria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios
dos imdveis que integrardo seu patriménio, tais como tributos, despesas condominiais, e ainda
custos para reforma ou recuperacdo de referidos iméveis inaptos para locacéo ap6s despejo ou
saida amigavel do inquilino. Nesses casos, 0 pagamento de tais despesas pelo Fundo
diminuira a receita do Fundo e, consequentemente, os rendimentos a serem distribuidos aos
cotistas.

Riscos relacionados & liquidez do investimento em Cotas de Fundos de Investimento
Imobiliérios

Como os fundos de investimento imobilidrio 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.
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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 negocia¢do no mercado secundario.

Mesmo quando as Cotas venham a ser objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de
que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Riscos Relacionados as Informagdes Contidas Neste Prospecto.

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo e do mercado imobiliario relacionado
ao Imdvel-Alvo e aos demais imoveis que eventualmente venham a integrar o patrimonio do
Fundo, os quais estéo sujeitos a riscos e incertezas.

As informaces constantes deste Prospecto foram obtidas de fontes idoneas e publicas e as
perspectivas do Fundo baseiam-se em convicgdes e expectativas razoaveis. Adicionalmente,
as informacGes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sdo
baseadas em dados publicos. As informacGes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao
longo deste Prospecto, foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado,
informac@es publicas e publicagdes do setor. Tais declaragdes tém como base informagdes
obtidas de fontes consideradas confiaveis. Ainda assim, ndo ha garantia de que o desempenho
futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas de modo que os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Riscos de alteracdes nas praticas contébeis.

Presentemente, as praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a
elaboracdo das demonstrages financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das
disposicoes previstas na Instru¢do CVM n° 516/11.

Com a edicdo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei 6.404 e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contébeis - CPC, diversos pronunciamentos,
orientacdes e interpretacdes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM
com vistas & adequacdo da legislacdo brasileira aos padrGes internacionais de contabilidade
adotados nos principais mercados de valores mobiliarios.

A Instrucdo CVM n° 516/11 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um
processo de consolidacdo de todos os atos normativos contébeis relevantes editados nos
altimos quatro anos. Referida Instrugdo 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, orientacfes e
interpretacGes técnicas de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas
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revisGes dos pronunciamentos e interpretacGes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para
a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos
de investimento imobiliario, a adogdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados
atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo.

Riscos relacionados ao estudo de viabilidade.

O estudo de viabilidade foi realizado com base em trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao
local, contatos, levantamento de dados e calculos. A avaliacdo foi realizada considerando que
0 Imdvel-Alvo esta livre e desembaracado de quaisquer 6nus, encargos ou gravames de
qualquer natureza que possam afetar o seu valor, exceto aqueles discriminados no item 9.4
abaixo, bem como que toda documentacdo e medidas de terreno e construcdo fornecidas estdo
corretas e registradas em cartorio. A analise da situacdo fiscal e legal do Imével-Alvo nédo
integra o escopo dessa avaliag&o.

Riscos Relativos as Receitas Mais Relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo séo:

(i) Quanto a Renda Minima Garantida: o ndo cumprimento pela TS, da obrigacdo de
pagamento da Renda Minima Garantida implicara em nédo recebimento de receitas por
parte do Fundo. Além disso, na ocorréncia de tal hipétese, 0 Fundo poderd nédo ter
condicBes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na
necessidade de deliberacdo dos Cotistas sobre as medidas necessérias ao cumprimento
das obrigac6es assumidas pelo Fundo;

(i) Quanto a receita de locacdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em
ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis serdo sua
principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tal hipétese, o Fundo podera
néo ter condicdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na
necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

(iii) Quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade de as
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 alteragfes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda
que conforme disp8e o artigo 51 da Lel do Inquilinato, “nas locacdes de imbéveis ndo
residenciais, 0 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 - 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 ndo seja de interesse do Fundo proceder a
renovacdo dos contratos de locagdo, os locatarios poderdo pedir a renovacgdo
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compulséria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais e
observado o prazo para propositura da acdo renovatoria. Ainda, se decorridos trés anos
de vigéncia do ultimo ajuste fixando o valor do aluguel ndo houver acordo entre locador
e locatério sobre o valor da locacdo, qualquer das partes podera pedir a revisdo judicial
do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locacédo
poderdo variar conforme as condicGes de mercado vigentes a época da acéo revisional.

(iv) Nos casos de rescisdo dos contratos de locacgdo, incluindo por decisdo unilateral do
locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo sem o
pagamento da indenizacdo devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas,
com reflexo negativo na remuneragdo do Cotista.

Riscos de Eventuais Reclamaces de Terceiros.

O Fundo, uma vez constituido, e na qualidade de titular de bens, direitos e obrigacGes, podera
ser réu em processos administrativos e/ou judiciais, nas mais diversas esferas. Nao ha garantia
de que o Fundo venha a obter resultados favordveis 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 nao sejam
suficientes para a defesa dos interesses do Fundo, € possivel que os Cotistas venham a ser
chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigagdes
assumidas pelo Fundo.

Risco de eventual conflito de interesses envolvendo a TS

Nao existe disposicdo no Regulamento e na legislacdo aplicavel que vede a aquisicdo pela TS
ou pessoas a ela ligadas de cotas do Fundo. Nesse sentido, é possivel que a TS ou pessoas a
ela ligadas venham a adquirir cotas do Fundo, ndo obstante a TS tenha se comprometido nos
documentos de aquisicdo do Imével-Alvo a ndo adquirir mais de 25% das cotas do Fundo
enguanto mantiver propriedade imobiliaria do Imével-Alvo. Sendo assim, caso a TS venha a
adquirir cotas do Fundo, ela cumulara as posic¢des de garantidora em relacdo a Renda Minima
Garantida e de cotista do Fundo, o que poderia ensejar situacdo de potencial conflito de
interesses. Observe-se, nesse sentido, que o Fundo firmara Instrumento Particular de Contrato
de Prestacdo de Servicos de Consultoria de Investimentos Imobiliarios e Outras Avencas, com
prazo de vigéncia de 10 anos, por meio do qual a TSP Participacbes Ltda. (“TSP") sera
contratada como consultora de investimentos do Fundo. Nesse caso, ainda na hipotese de
aquisicdo de cotas pela TS, considerando ser a TSP pessoa ligada a TS nos termos da lei,
também poderé ser configurada uma situacdo de potencial conflito de interesse.
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9.3. RISCOS RELATIVOS AO MERCADO IMOBILIARIO
Riscos de flutuagdes no valor dos imdveis integrantes do patriménio do Fundo.

O valor dos im6veis que venham a integrar a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuacGes de precos, cotacGes de mercado e eventuais avaliacdes realizadas de
acordo com a regulamentacdo aplicavel e/ou com o Regulamento. Em caso de queda do valor
de tais imoveis, 0s ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes imdveis, bem
como 0 preco de negociacdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente
afetados.

Risco de desvalorizacdo do Imovel-Alvo ou dos demais imoveis que venham a integrar o
patriménio do Fundo

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em ativos imobiliarios, um fator que
deve ser preponderantemente levado em consideracdo com relacdo a rentabilidade do Fundo
¢ o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde esta localizado o
respectivo imével. A anélise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever nao
somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugéo
deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imovel locado e, por
consequéncia, sobre as Cotas.

Risco de alteracdes na Lei do Inquilinato.

As receitas do Fundo, que decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos
termos de cada um dos contratos de locacdo descritos neste Prospecto e/ou daqueles que
vierem a ser firmados em rela¢do ao Imével-Alvo ou a outros imdveis que venham a integrar
0 patrimonio do Fundo, podem sofrer impacto na hipétese de alteracdo da Lei do Inquilinato.
Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira adversa aos negocios e a
rentabilidade do Fundo (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relacdo a alternativas
para renovagdo de contratos de locacdo e definicdo de valores de aluguel) os rendimentos
auferidos pelo Fundo poderdo ser prejudicados, o que consequentemente afetara
negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de desapropriacéo

H& possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial ou total, do imdvel, 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.

Riscos de alteracGes nas leis e regulamentos ambientais

Os locatarios e proprietarios de imoveis estdo sujeitos a legislacdo ambiental nas esferas
federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e
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custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a
atividade de incorporacdo, construcdo e/ou reforma em regiGes ou areas ambientalmente
sensiveis. Na hip6tese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e
autorizacBes, as empresas e, eventualmente, o Fundo podem sofrer san¢des administrativas,
tais como multas, interdicdo de atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de
autorizacdes, ou estarem sujeitas a san¢fes 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 as empresas a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive
obtencdo de licencas ambientais para instalacbes e equipamentos que nao necessitavam
anteriormente dessas licencas ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades
podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo das licencas e autorizacfes
necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos locatarios, gerando, consequentemente,
efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima poderd fazer com que 0s
locatérios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis que venham a integrar
0 patrimdénio do Fundo, o que podera afetar adversamente os Resultados do Fundo em caso
de atrasos ou inadimplementos. Ainda, em funcéo de exigéncias do érgdos competentes, pode
haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes nos Imoéveis cujo custo podera,
eventualmente ser imputado ao Fundo, na qualidade de Locador dos Imdveis.

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

Risco relacionado a extensa regulamentacao 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 aquisicao,
incorporacdo imobiliaria, construcdo e reforma de imdveis. Dessa forma, a aquisicdo e a
exploracdo de determinados imdveis pelo Fundo poderéo estar condicionadas, sem limitacao,
a obtencdo de licencas especificas, aprovacdo de autoridades governamentais, limitacdes
relacionadas a edificagdes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecdo ao
consumidor. Referidos requisitos e regulamentac@es atualmente existentes ou que venham a
ser criados a partir da data deste Prospecto poderdo implicar aumento de custos e limitar a
estratégia de negocios 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 apés
a aquisicdo 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 hipétese, as atividades e 0s Resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.
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Risco relacionado a dependéncia de servigos publicos, em especial os de dgua e energia
elétrica.

Os servicos publicos, em especial o fornecimento de adgua e energia elétrica, sdo fundamentais
para o regular e bom desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios, seja para seu
regular funcionamento, seja para sua construgdo ou para sua reforma, sendo que falhas nesses
servicos poderdo afetar a condugédo das operacdes do Fundo, acarretando inclusive aumento
de custo, dificuldades e atrasos de cronogramas. Além disso, uma vez que 0s imoveis estejam
disponiveis para venda ou locacdo, a interrupcdo da prestacdo de servicos publicos pode
causar a perda de oportunidades de venda ou locagao.

9.4. RISCOS RELATIVOS AO IMOVEL-ALVO
Risco das garantia constituidas sobre o Imdvel-Alvo e sobre 0s seus recebiveis locaticios

Recai sobre o Imovel-Alvo gravame consistente em hipoteca (“Hipoteca’) constituidapela TS
em favor de determinada instituicdo financeira (“Instituicdo Financeira Credora’), em 17 de
maio de 2011 e registrada em 24 de janeiro de 2012, na matricula 11.460 do 7° Oficio de
Registro de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, da qual
decorreram as matriculas do Imovel-Alvo, para garantia de uma divida no valor histérico de
R$ 62.000.000,00 (sessenta e dois milhdes reais) (“ Divida Preexistente”).

Adicionalmente, foi constituido penhor sobre os créditos decorrentes dos contratos de locacdo
existentes e futuros do Imovel-Alvo em favor da Institui¢do Financeira Credora, para garantia
da Divida Preexistente (“Penhor”).

A Divida Preexistente sera quitada pelo Fundo, por conta e ordem da TS, na mesma data da
celebracdo da escritura definitiva de venda e compra do Imével-Alvo, sendo certo que o
Fundo destinara parte do preco de aquisicdo do Imodvel-Alvo para tanto, em valor a ser
oportunamente informado diretamente pela Instituicdo Financeira Credora, permanecendo a
TS obrigada a providenciar o cancelamento da Hipoteca e do Penhor.

Portanto, € necessario que seja considerado que é possivel que a Hipoteca e/ou o Penhor
deixem de ser cancelados pela TS, ou que sejam cancelados em prazo superior aquele
esperado pelos Cotistas, por razdes diversas, tais como: eventual demora da Instituicdo
Financeira Credora em apresentar o termo de quitacdo correspondente, em decorréncia da
falta de diligéncia da TS em providenciar o cancelamento da Hipoteca e/ou do Penhor, por
eventuais exigéncias dos cartorios competentes, entre outras.

Sendo assim, enquanto o Imovel-Alvo estiver onerado a Instituicdo Financeira Credora, ele
estard sujeito a execucgdo por tal instituicdo, da mesma forma que enquanto os recebiveis
locaticios estiverem empenhados a Instituicdo Financeira Credora eles poderdo ser pagos para
esta Instituicdo caso os locatarios ndo sejam tempestivamente informados sobre a quitacdo da
divida junto a Instituicdo Financeira Credora quando da aquisicdo do Imovel-Alvo pelo
Fundo, sendo certo que tais condi¢Bes poderdo afetar negativamente os resultados do Fundo
e, consequentemente, os rendimentos a serem auferidos pelos Cotistas.
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Risco de atraso ou n&o lavratura da escritura definitiva de compra e venda

Conforme previsto no Compromisso de Compra e Venda celebrado com o Fundo, a lavratura
da escritura definitiva de compra e venda do Imovel-Alvo estd condicionada a (i) negativa
expressa ou tacita do exercicio do direito de preferéncia pelos locatarios do Imével-Alvo; (i)
manifestacdo da Instituicdo Financeira Credora autorizando a alienacdo do Imovel-Alvo,
atualmente hipotecado em favor desta instituicdo, bem como a quitacdo da Divida
Preexistente; (ii) a realizacdo da Captacdo Minima.

Por esta razdo, considerando que o Fundo s6 serd imitido na posse do Imovel-Alvo apos a
outorga da escritura definitiva de compra e venda, enquanto esta ndo for celebrada, o Fundo
ndo recebera rendimentos, afetando, desta forma, adversamente, a expectativa de remuneracao
pelos Cotistas do Fundo.

Risco da existéncia de ac¢les judiciais e/ou procedimentos administrativos e protestos em
face da TS e das antecessoras na propriedade do Imdvel-Alvo

Foi constatada a existéncia de a¢des judiciais, procedimentos administrativos e protestos,
incluindo, mas néo se limitando, aqueles relacionados a passivos tributarios, em face da TS e
das empresas antecessoras na propriedade do Imével-Alvo, o que pode eventualmente ensejar
caso tais pessoas juridicas tenham sua insolvéncia decretada judicialmente, discussdes quanto
a legitimidade da aquisicdo do Imovel-Alvo pelo Fundo, incluindo a possibilidade de
caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execucdo, podendo trazer, desta forma,
impactos negativos ao rendimento dos Cotistas. Além dos processos e procedimentos
identificados, é possivel que existam outros passivos, embora estes ndo constem da
documentagéo que foi analisada.

Risco da existéncia de débitos recaintes sobre o Imoével-Alvo

Atualmente recaem sobre o Imovel-Alvo as seguintes dividas: Divida de Imposto de
Propriedade Urbana (“IPTU") e Taxa de Coleta Domiciliar de Lixo (“TCDL"). Existe acao
judicial em curso (mandado de seguranca n® 2011.001.33954), proposta pela TS e outros, com
0 objetivo de: (i) suspender a cobranca de determinados lancamentos fiscais, relativos ao
IPTU e TCDL, apurados nos exercicios de 2001 a 2005; e (ii) obter a Certiddo Positiva com
Efeitos de Negativa de que trata o artigo 206 do Cddigo Tributario Nacional. Nesta a¢do, foi
prolatada decisao judicial liminar, deferindo o pedido da TS, sendo determinada a suspensao
da exigibilidade da cobranca dos tributos até prolatada decisdo final. A determinacdo foi
cumprida pela Municipalidade, que promoveu a suspensdo da exigibilidade da cobranca dos
tributos relativos aos exercicios 2001 a 2005, considerando que foi realizado o depdsito dos
valores exigidos em conta judicial, até o julgamento definitivo da acdo. A Municipalidade do
Rio de Janeiro interp0s recurso contra a decisdo liminar, que foi negado. Contra a decisdo que
negou seu recurso, a Municipalidade apresentou novo recurso, que estd pendente de
julgamento. Ainda em relagdo ao IPTU, o Imével-Alvo esta cadastrado junto a Prefeitura do
Rio de Janeiro sob o nimero do contribuinte na Matricula-Mae, qual seja, contribuinte n°
0441375-3. Ap6s a conclusdo das obras do “retrofit” (reforma do empreendimento) e a
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consequente abertura das unidades autbnomas do Imével-Alvo, bem como apds o registro da
Convencédo de Condominio junto ao Oficio de Registro de Imdveis competente, a TS solicitou
junto & Municipalidade do Rio de Janeiro a individualizacdo dos contribuintes para cada
unidade autdnoma para fins de lancamento e cobranca de IPTU compativeis. No entanto, o
pedido ainda ndo foi apreciado pela Municipalidade, razdo pela qual o IPTU relativo ao
exercicio do ano de 2012 estd pendente de decisdo administrativa, devendo ser quitado
oportunamente pelo Fundo e pela TS, proporcionalmente observada a data em que for lavrada
a escritura do Imovel-Alvo

Risco de potenciais prejuizos ndo cobertos por seguro

Nos termos dos contratos de locacdo do Imdvel-Alvo, 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 iméveis de perdas
relevantes. H4, inclusive, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos
ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera sofrer perdas
relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderao afetar o seu
desempenho operacional.

Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, 0 que poderd ocasionar efeitos adversos em sua
condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis segurados, 0S recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apolice exigida.

Adicionalmente, caso os locatarios ndo renovem 0s seguros dos imdveis ou 0s seguros nao
possam ser renovados nos mesmos termos dos atualmente contratados, na hipoGtese de
ocorréncia de sinistro envolvendo tais imoveis ha a possibilidade destes ndo serem cobertos
pelo seguro ou ndo estarem cobertos nos mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito
adverso sobre o Fundo.

Demais Riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratoria, guerras, revoluces, mudancas nas regras aplicaveis aos
ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo
na politica econémica e decisdes judiciais, tendo sido realizada auditoria do Imoével-Alvo que
ndo identificou a existéncia de eventuais fatos que possam afetar a aquisi¢do do Imével-Alvo
pelo Fundo ou ainda outros riscos em adicdo aqueles referidos no presente Prospecto.
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10. ADMINISTRADORA DO FUNDO

10.1. BREVE HISTORICO

A Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria (“BM”), Administradora do Fundo, é uma
sociedade por acGes, controlada pela BMSR Il — Participacfes S.A., holding com propésito
unico de participacdo em institui¢des financeiras, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n° 1374, 16° andar, inscrita no CNPJMF sob n.’
62.237.367/0001-80.

A criagdo de companhias hipotecarias no Brasil foi possibilitada pela Resolugéo 2.122 do Conselho
Monetario Nacional, datada de 30 de novembro de 1994. De acordo com essa Resolucéo, fica
definida companhia hipotecéria como instituicdo financeira constituida sob a forma de sociedade
anbnima, que tem por objeto social conceder financiamentos destinados a producdo, reforma ou
comercializacdo de imdveis residenciais ou comerciais. Suas principais operagdes passivas S30:
letras hipotecérias, debéntures, empréstimos e financiamentos no Pais e no Exterior. Suas principais
operac0es ativas sdo: financiamentos imobiliarios residenciais ou comerciais, aquisicdo de créditos
hipotecarios, refinanciamentos de créditos hipotecarios e repasses de recursos para financiamentos
imobiliarios. Tais entidades ttm como operacdes especiais a administracdo de créditos hipotecarios
de terceiros e de fundos de investimento imobiliario.

Em 1997 foi promulgada a Lei 9.514, que instituiu o Sistema de Financiamento Imobiliario e
a alienacdo fiduciaria de coisa imével. Com o objeto social definido pela Resolucdo 2.122 e
tendo como finalidade participar das mudancas viabilizadas pelo novo SFI no pais, a BM foi
criada em 1999, sendo a primeira companhia hipotecaria independente do mercado brasileiro.

A empresa esta inserida na plataforma da holding Brazilian Finance & Real Estate (“BFRE"),
que é formada ainda pela Brazilian Securities (“BS”), a Brazilian Capital (“‘BC") eaBM Sua
Casa. A reunido dessas empresas dentro de uma s6 plataforma as destaca no mercado
financeiro e imobiliario nacional, através da ampla disponibilidade de produtos e de solucGes
integradas aos seus clientes.

Financiamento Pessoa Juridica e Pessoa Fisica

O desenvolvimento e estruturagdo de operagdes financeiras voltadas tanto ao segmento de
pessoas fisicas, como ao de pessoas juridicas € um dos principais escopos da BM. Dessa
forma, desde sua criacdo a empresa realizou financiamentos destinados as construtoras e
incorporadoras, que possibilitaram a construcdo de empreendimentos como More Alphaville,
em Barueri, Mediterrdneo Town Houses, em Salvador, Brise Residencial Clube, em Séo
Paulo entre tantos outros.

Através da BM Sua Casa, criada em 2007 como promotora de vendas da BM, passaram a ser
oferecidas linhas de financiamento a pessoa fisica. Entre esses produtos foi criado o Crédito
Facil, refinanciamento do imdével ja quitado, que é um colateral para o dinheiro poder ser
usado livremente pelo mutuério.
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Fundos de Investimento Imobiliario

Em 1999, a BM passou também a estruturar Fundos de Investimento Imobiliario e inovou ao
criar o primeiro Fundo de Investimento Imobiliario no mercado de capitais brasileiro voltado
para o varejo, o FIl Shopping Patio Higiendpolis. Seguiram-se os Fundos, como o Torre
Norte, Parque Dom Pedro Shopping Center, Excellence, BC Fundo de Fundos, dentre outros.

Com o desenvolvimento do mercado financeiro e imobiliario no pais, a BM se destacou como
lider no setor de estruturacdo de Fundos de Investimento Imobiliario.

Em 2010 a BM passou a administrar os Fundos de Investimento Imobiliario antes
administrados pelo Banco Ourinvest.

Em 16 de junho de 2010, o Banco Ourinvest informou aos cotistas dos Fundos de
Investimento Imobiliario por ele administrados e ao mercado em geral a assinatura de um
contrato de cessdo de direitos e assuncdo de obrigacdes com a BM, tendo por objeto transferir
para a BM suas atividades relativas & administracdo de Fundos de Investimento Imobiliério.

A transferéncia das atividades, aprovada pelos cotistas dos respectivos Fundos, tornou a BM
também a empresa lider na administracdo de fundos. Desta forma o quadro indicativo abaixo
demonstra todos os Flls estruturados pela BM, assim como o valor de captacéo e o segmento
do setor imobiliario ao qual pertencem seus ativos.

Participacdo de Mercado
De acordo com informaces fornecidas no site da CVM, atualmente, a BM é lider de mercado

com 26,3% de participagdo, administrando mais de R$ 6,0 bilhGes em ativos. Abaixo, sdo
indicados alguns exemplos do portfélio de imdveis administrados pela BM:

Estruturacdo | Administracéo Ativos R$
l o . (DEZ/ZOM) Segmento

Lojas / Shoppings

FIl Ancar IC 07.789.135/0001-27 346.686.373
Centers
2 Fll Anhanguera Educacional 11.179.118/0001-45 X X 52.225.831 Universidades
3 P11 BC Fundo De Fundos De 11.026.627/0001-38 X X 142.819.501 Cotas de outros Fundos
Investimentos Imobiliarios
FI1 BM Brascan Lajes Iméveis Comerciais
4 Corporativas 14.376.247/0001-11 X 99.840.500 (escritorios)
5 | FI1 BM Cenesp 13.551.286/0001-45 X 195.896.608 Iméveis Comerciais
(escritérios)
Iméveis Comerciais
6 FIlI BM Cyrela Thera Corporate 13.966.653/0001-71 X 136.824.700 (escritérios)
7 | Fll Brasilia Parking 08.623.656/0001-72 X 69.841.896 Imoveis Comerciais
(escritérios)
F1l Brazilian Capital Real Estate Iméveis Comerciais
8 Fund I 08.924.783/0001-01 X 901.140.406 (escritorios)
9  FIl Campus Faria Lima 11.602.654/0001-01 X 164.605.674 Universidades
. . Iméveis Comerciais
10 ' FIl Comercial Progressivo I1 08.098.114/0001-28 X 247.583.998 (escritorios)
11 FII Edificio Almirante Barroso | 05.562.312/0001-02 X 68.104.628 Imoveis Comerciais
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12

13

14

15

16

17

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

F11 Edificio Castelo

FI1 Excellence

FI1 Exitus

F11 Floripa Shopping

FI1 GWI Condominios Logisticos
FI11 Hospital Da Crianca

FI1 Hospital Nossa Senhora De
Lourdes

FI11 Hotel Maxinvest

FI1 Max Retail

FI1 Onix

FI1 Parque Dom Pedro Shopping
Center

FI1 Premier Realty

F11 Prime Portfélio

FIl Property Invest

FI1 Rodobens

FI1 Rubi

F11 Shopping Parque Dom Pedro
FI1 Shopping West Plaza

FI1 Torre Almirante

FIl Torre Norte

FI1 Peninsula

F11 Edificio Ourinvest

FlI Projeto Agua Branca

FI1 Shopping Patio Higienépolis

TOTAL ADMINISTRAGAO

TOTAL ESTRUTURACAO

Sede Insper
Sé&o Paulo — SP

10.993.386/0001-33

09.552.812/0001-14

12.358.507/0001-09

10.375.382/0001-91

11.091.198/0001-82

04.066.582/0001-60

08.014.513/0001-63

08.706.065/0001-69

11.274.415/0001-70

11.196.098/0001-10

10.869.155/0001-12

08.610.522/0001-17

10.427.246/0001-06

09.276.964/0001-31

07.352.632/0001-63

11.196.130/0001-68

07.224.019/0001-60

09.326.861/0001-39

07.122.725/0001-00

04.722.883/0001-02

07.583.627/0001-61

06.175.262/0001-73

03.251.720/0001-18

03.507.519/0001-59
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X 130.372.499
X 127.485.529
X 417.051.515
X 44.915.761
X 48.973.152
X 12.415.901
X 118.853.705
X 61.915.936
X 59.386.734
X 270.768
X 30.363.299
X 11.284.807
X 378.538.671
X 108.275.176
X 4.232.139
X 200.299.369
X 177.087.511
X 88.308.108
X 78.184.851
X 605.430.776
X 937.578.383
28.804.456
78.657.887
111.476.614

6.066.794.704

6.285.733.660

Floripa Shopping
Floriandpolis — SC

Iméveis Comerciais
(escritérios)

CRIs

Fazendas

Lojas / Shoppings
Centers

Condominio Logistico

Hospital

Hospital

Flats

Lojas / Shoppings
Centers

Lojas / Shoppings
Centers

Universidades

Iméveis Comerciais
(escritoérios)
Imoveis Comerciais
(escritérios)

Lojas / Shoppings
Centers

Lojas / Shoppings
Centers

Lojas / Shoppings
Centers

Lojas / Shoppings
Centers

Iméveis Comerciais
(escritérios)
Iméveis Comerciais
(escritérios)

Lojas / Shoppings
Centers

Imoveis Comerciais
(escritérios)
Iméveis Comerciais
(escritérios)

Lojas / Shoppings
Centers




Edificio Almirante Barroso Parque Dom Pedro Shopping
Rio de Janeiro —RJ Campinas — SP

Torre Norte do Centro Empresarial NacGes Centro Empresarial de So Paulo

Unidas Sao Paulo —SP

Sao Paulo —SP

Eldorado Business Tower Brazilian Financial Center
Sédo Paulo —SP Sao Paulo —SP
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Edificio Torre Almirante Edificio Thera Corporate
Séo Paulo — SP S&o Paulo — SP

As informagdes e documentos relativos ao Fundo estardo disponiveis aos cotistas no enderego
da Administradora acima descrito, bem como em sua pagina na rede mundial de
computadores (www.brazilianmortgages.com.br).

Para informacBes mais detalhadas sobre as atribuicbes e responsabilidades da
Administradora, favor referir-se ao Capitulo “ A Administradora” da Secdo “ O Fundo” deste
Prospecto.

Dados de Contato:

Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria
Endereco: Avenida Paulista, n° 1.374, 16° andar
CEP 01310-200 — S&o Paulo — SP

website: www.brazilianmortgages.com.br
Telefone/Fax: (55-11) 4081-4455

Responsavel pelo Fundo: Rodrigo Costa Mennocchi
Ouvidoria da Brazilian Mortgages

Telefone: 0800-6034499

e-mail: ouvidoria@brazilianmortgages.com.br

10.2. RECOMENDACOES DA ADMINISTRADORA
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Ademais, assuncdes, previsdes e/ou demais expectativas futuras constantes deste Prospecto
estdo sujeitas as incertezas de natureza econdmica fora do controle do Fundo ou da
Administradora e, consequentemente, ndo devem ser entendidas como promessa ou garantia
de resultados futuros ou de performance. Potenciais investidores deverdo conduzir suas
préprias investigacOes sobre tendéncias ou previsdes discutidas ou inseridas, neste Prospecto,
bem como sobre as metodologias e assungGes em que se baseiam as discussfes dessas
tendéncias e previsdes.

A Administradora recomenda a leitura atenta deste Prospecto, em especial de sua Sec¢édo
“Fatoresde Risco”.

O registro ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informac6es
prestadas ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, sua viabilidade, sua
administracdo, situacdo econdmico-financeira, ou sobre as Cotas a serem distribuidas, e
é concedido segundo critérios formais de legalidade.
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11. COORDENADOR LIDER

11.1. BREVE HISTORICO

O Banco Pactual S.A. foi fundado em 1983 como uma distribuidora de titulos e valores
mobiliarios. Em 2006, o UBS A.G., instituicdo global de servigos financeiros, e o Banco
Pactual S.A. associaram-se para criar o Banco UBS Pactual S.A. Em 2009, o Banco UBS
Pactual S.A. foi adquirido pelo grupo BTG Investments, formando o BTG Pactual. O BTG
Pactual tem como foco principal as areas de pesquisa, finangas corporativas, mercado de
capitais, fusdes & aquisicdes, wealth management, asset management e sales and trading
(vendas e negociacdes).

No Brasil, possui escritorios em S&o Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Porto Alegre e
Recife. Possui, ainda, escritdrios em Londres, Nova lorque e Hong Kong. Na area de wealth
management, o BTG Pactual oferece uma ampla selecdo de servicos personalizados, que
variam desde asset management a planejamento de corporate finance. Na area de investment
banking, o BTG Pactual presta servicos para diversos clientes em todo o mundo, incluindo
empresas, governos, hedge funds, empresas de private equity, bancos, corretoras e gestores de
ativos.

O BTG Pactual participa ativamente das atividades de coordenagdo e distribui¢do de emissdes
de dividas e acOes para empresas brasileiras nos mercados de capitais. A forca da area de
distribuicdo provém de seu acesso e da prestacdo de servigos aos varios grupos de
investidores locais e externos, de renda fixa ou dedicados a renda variavel. A area de mercado
de capitais do BTG Pactual assessora diversos clientes na captagéo de recursos no mercado
local, atraves de operacGes de debéntures e notas promissorias. Entre as principais, destacam-
se: emissdo de debéntures da Telemar Norte Leste em que atuou como um dos coordenadores
em 2006, no valor de aproximadamente R$2,2 bilhdes; emissdo de debéntures do
BNDESPAR em que atuou como Coordenador Lider em 2007, no valor de R$6,1 bilhdes;
emissdo de Notas Promissorias da Concessionaria do Rodoanel Oeste, em que atuou como
Coordenador Lider em 2008, no valor de R$650 milhdes e emissdo de debéntures da
Companhia de Concessdes Rodoviarias, em que atuou como Coordenador Lider em 2009, no
valor de aproximadamente R$597 milhdes.

Além disso, 0 BTG Pactual coordenou as emissfes da Vale, no valor de R$5,5 bilhfes e da
Braskem S.A., no valor de R$300 milhdes e atuou como coordenador lider das emissoes; da
Companhia Siderargica Nacional, no valor total de R$600 milhdes; das Lojas Americanas
S.A., no valor de R$200 milhdes; da Lupatech S.A., no valor de R$227 milhdes; da Camargo
Corréa Cimentos S.A., no valor de R$360 milhdes; e da Vicunha Siderurgia S.A., no valor de
R$1,2 bilhdo. Em 2010, o BTG Pactual estruturou as seguintes emissdes que merecem
destaque: 4 concessionarias estaduais do Grupo OHL Brasil, no valor de R$1,4 bilhdo;
Telemar Norte Leste S.A., no valor de R$2 bilhdes; Eletropaulo Metropolitana Eletricidade de
Séo Paulo S.A., no valor de R$400 milhdes; Transmissora Alianga de Energia S.A., no valor
de R$600 milhdes e da Amil Participacfes S.A. no valor de R$900 milhdes. J& em 2011,
estruturou a primeira emissdo de debéntures da Mills, no valor de R$270 milhdes, bem como
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as coordenou as emissoes da Localiza, Iguatemi, Brookfield e das subsidiarias da Neoenergia
(CELPE e Itapebi) e CCR (ViaOeste), que merecem destaque.

O BTG Pactual é o lider no ranking de ofertas de aces do Brasil de 2004 a 2011 pelo niumero
de operagdes, participando de um total de mais de 100 operagdes no periodo, segundo o
ranking da base de dados internacional Dealogic. Além disso, ficou em 1° lugar em 2010 em
namero de ofertas e 2° em volume de ofertas, ambos de acordo com a ANBIMA. Em 2009,
como assessor financeiro exclusivo da Perdigdo na sua fusdo com a Sadia, criando uma das
maiores empresas globais da indUstria alimenticia, e depois como coordenador lider do
Follow-on subsequente a fusdo, recebeu o prémio de Follow-on do Ano na América Latina
pela LatinFinance. O BTG Pactual também recebeu o prémio de IPO do Ano em 2009 na
América Latina por sua atuacdo na oferta de Visanet.

Demonstrando a sua forga no Brasil, o BTG Pactual foi eleito em 2010 e 2011 como o
“‘Brazil’s Equity House of the Year'’. O BTG Pactual foi também eleito por trés vezes
““World's Best Equity House'’ (Euromoney, em 2003, 2004 e 2007), além de ** Equity House
of the Year’’ (IFR, 2007). Sua atuacdo e grande conhecimento sobre a América Latina
renderam seis vezes o titulo de ‘*Best Equity House Latin America’ (Euromoney de 2002 a
2005 e 2007 a 2008). Como principal suporte a seus investidores, 0 BTG Pactual sempre
investiu fortemente na sua equipe de equity research, buscando os melhores profissionais do
mercado para a atua¢do junto ao grupo de investidores. Seus investimentos na area renderam
o titulo de ‘‘#1 Equity Research Team Latin America’ de 2003 a 2007 (Institutional
Investor). No entanto, sua expertise ¢ demonstrada pela forte atuacdo no Brasil, onde 0 BTG
Pactual foi reconhecido pela sua atuacdo nos Gltimos oito anos, como primeiro colocado no
ranking da Institutional Investor de 2003 a 2009 e segundo colocado em 2010 e 2011,
segundo o ranking publicado pela revista Institutional Investor.

O BTG Pactual apresentou forte atuagdo em 2010 no mercado de ofertas publicas de renda
variavel, participando das ofertas de follow-on do Banco do Brasil, JBS, Even, PDG Realty,
Petrobras, Lopes, Estacio Participa¢fes e Anhanguera Educacional, bem como da abertura de
capital da Aliansce, Multiplus, OSX, EcoRodovias, Mills, Julio Sim&es e Brasil Insurance.
Esta posicdo foi alcangada em fungdo do forte relacionamento do BTG Pactual com seus
clientes, com sua atuacao constante e de acordo com a percepcéo de valor agregado para suas
operacdes, fato comprovado pela sua atuacdo em todas as operacdes de follow-on das
empresas nas quais participou em sua abertura de capital. Em 2011, realizou as seguintes
ofertas: follow-on de Tecnisa, Ternium, Direcional, Gerdau, BR Malls, e Kroton; e os IPOs
de QGEP, IMC, T4F, Magazine Luiza e Brazil Pharma. Deve-se destacar também que o BTG
Pactual atuou como coordenador lider e lead settlement agent na oferta de Gerdau, a qual foi
registrada no Brasil e SEC e coordenada apenas por bancos brasileiros, mostrando assim sua
forte capacidade de distribuicdo internacional.

O BTG Pactual também oferece servicos de sales and trading (vendas e negociacGes) em
renda fixa, acOes e cambio na América Latina, tanto em mercados locais quanto
internacionais. Os especialistas em produtos, setores e paises oferecem consultoria e execucdo
de fusGes e aquisicOes de primeira linha. Na area de asset management, as estratégias de
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investimento sdo desenhadas para clientes institucionais, clientes private, empresas e
parceiros de distribuig@o.

Como assessor financeiro em fusdes e aquisi¢des, o0 BTG Pactual também apresentou forte
atuacdo tanto em 2010 como em 2011, ficando em primeiro lugar no ranking de fusdes e
aquisi¢oes nos dois anos, de acordo com a Thomson Reuters, conforme informagdes em 31 de
dezembro em 2010 e 31 de dezembro de 2011. O BTG Pactual assessorou seus clientes em
importantes transagdes de fusdes e aquisicdes em 2010, como, por exemplo, fusdo da TAM
com a LAN, joint-venture entre Cosan e Shell, consolidacdo da participagdo detida pela
Petrobras em Braskem e Quattor e venda de participagdo minoritaria no Teuto para a Pfizer;
em 2011, também participou de importantes transagdes, tais como aquisi¢do do controle da
Usiminas pela Ternium, assessor dos controladores da Schincariol na venda do controle para a
Kirin, fusdo da Vanguarda com a Brasil Ecodiesel e venda da WTorre Properties para a BR
Properties. Em 2012, o BTG Pactual tem assessorado seus clientes em importantes transagdes,
tais como Joint Venture da CIBE com a divisdo de concessao do grupo Atlantia ¢ parceria da
MPX com a E.ON.

Dados de Contato:

Banco BTG Pactual S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 8° a 10° andares, Sdo Paulo, SP

At.: Sr. Bruno Licaridao

Tel: (11) 3383-2000

Fax:(11) 3383-2566

E-mail: ol-juridico-renda-fixa@btgpactual.com

Website: www.btgpactual.com/home/ AreasDeNegocios.aspx/BancoDelnvestimento

Neste website clicar em “Mercado de Capitais” no menu a esquerda, depois clicar em “2012”

no menu a direita e a seguir em “Prospecto” logo abaixo de “Distribui¢do Publica de Cotas da
1* Emissdo do Fundo de Investimento Imobiliario BM Jardim Sul - FII”

O registro da oferta nio implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das
informacées prestadas ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, sua viabilidade, sua
administracao, sua situacio econdmico-financeira ou sobre as Cotas a serem
distribuidas e é concedido segundo critérios formais de legalidade.
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12. COORDENADORES CONTRATADOS

Através do “Instrumento Particular de Contrato de Melhores Esforcos para Distribuicdo
Plblica de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario BM EDIFICIO GALERIA - FII”, o
Fundo, representado pela sua Administradora, a Brazilian Mortgages Companhia
Hipotecaria, contratou o Banco BTG Pactual S.A. para atuar como Coordenador Lider da
Oferta Publica das Cotas e o Coordenador Lider podera ainda contratar outras instituigdes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais para participarem distribui¢do publica
das Cotas referida neste Prospecto, contratacdo essa que serd formalizada mediante adesdo
aos termos do Contrato de Distribuicdo através de contratos especificos.

12.1. Banco Ourinvest S.A

O Banco Ourinvest S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de
S&o Paulo, na Av. Paulista, n® 1.728 - sobreloja, 1° e 2° andares, inscrita no CNPJ sob o n°
78.632.767/0001-20, sob a supervisdo e responsabilidade direta de seu Diretor, Sr. José
Carlos Leme da Silva, brasileiro, casado, empresario, portador da Carteira de Identidade (RG)
n° 4.636.389-SSP/SP e inscrito no CPF sob o n° 038.273.728-87, residente e domiciliado na
Cidade de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, com endereco comercial na Avenida Paulista, n°
1.728, sobreloja, serd o Coordenador Contratado da Oferta.

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

A Ourinvest Sociedade Brasileira de Metais Ltda. desempenhou um papel preponderante no
estabelecimento e institucionalizacdo do mercado de ouro no pais, contribuindo de maneira
decisiva na transformacao, do gque era até entdo “metal nobre”, em ativo financeiro, através de
operacOes realizadas em bolsas, custddia em grandes bancos, possibilitando assim o

surgimento do primeiro instrumento de “ hedge cambial” a ser colocado em prética no Brasil.

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

Em 1990 foi fundada a Ourinvest International Corp-Miami, que abriu a possibilidade de
atuacdo no mercado internacional. O escopo do trabalho entdo iniciado foi consolidado
posteriormente por diversas outras operacBes com outras institui¢des, conferindo ao grupo
uma abertura importante e a visao privilegiada do mercado internacional, ja em franca fase de
globalizagéo. Estava firmada, entéo, a estrutura que foi a base das atividades do grupo.
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O Ourinvest foi a primeira instituicdo privada a distribuir eurobonds emitidos por corporacdes
brasileiras logo ap6s a moratdria na década de 1980. O grupo estruturou, através da Ourinvest
International e em conjunto com bancos internacionais, os primeiros fundos utilizando ativos
da divida nacional, além de ter participado ativamente na negociacdo de eurobonds
brasileiros. Tais instrumentos financeiros foram os pioneiros no mercado de titulos da divida
externa de paises emergentes, culminando com a criacdo do Plano Bradly.

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

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

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

Em 2004 o Banco Ourinvest em associacdo com profissionais do mercado fundou a
Suppliercard, uma administradora de cartes, dos quais 0 Banco Ourinvest € 0 emissor, que
reinventou a relacéo entre o fornecedor e sua rede de clientes, utilizando um sistema de cartéo
como solucéo de meio de pagamento.

Através desta nova ferramenta de negdcios, personalizada de acordo com as necessidades e
caracteristicas de cada fornecedor, a Suppliercard agrega maior flexibilidade e agilidade a
todas as etapas do processo de venda.

Em 2010, Fundos de Investimento em Participacdes (FIP), administrados pelo Patria
Investimentos, em associacdo com 0s acionistas originais, subscreveram aumento de capital
da Suppliercard, tornando-se acionistas da Suppliercard,

A Ourinvest Assessoria de Investimentos Ltda., sociedade pertencente ao mesmo grupo,
estrutura operacBes de project finance e viabiliza investimentos estrangeiros no pais. Para
tanto, estabeleceu parceria com o Dartley Bank and Trust Limited para assessora-lo e a outros
clientes em oportunidades de investimentos no Brasil, parcerias estas que ja atrairam mais de
US$ 170 milhdes em investimentos.

A Ourinvest Sociedade Brasileira de Metais Ltda., ap6s anos de bons servicos e
reconhecimento local e internacional de seus padrGes de qualidade, inclusive protecédo
ambiental, recebeu, em 1995, a certificagdo “Good for Delivery” pela The London Bullion
Market Association (LBMA). A sua marca esta presente em cerca de 30% (trinta por cento)
de todas as barras existentes nos sistemas de custddia, inclusive na BM&FBovespa.
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A Ourinvest DTVM S.A., dadas as oportunidades que se apresentaram e se perfilaram com a
estratégia do grupo, foi transformada na Brazilian Mortgages Companhia Hipotecéria
(inicialmente com o0 nome de Ourinvest Companhia Hipotecéria).

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

Em maio de 2002, o Grupo Ourinvest associou-se com a CDP Capital, o0 maior fundo de
pensdo do Canada (com portfélio de US$ 80 bilhGes), para criar a Brazilian Capital, uma
empresa de gestdo de investimentos imobiliarios, formando assim uma plataforma completa
de negocios financeiros de base imobiliaria.

Em setembro de 2003, foi criada a Ourinvest Empreendimentos e Participagdes Ltda., cujo
capital foi integralizado através da conferéncia de bens que anteriormente pertenciam a
Ourinvest ParticipacGes S.A.

Dados de Contato:

Banco Ourinvest S.A.

Endereco: Avenida Paulista, n° 1.728 - sobreloja, 1° e 2° andares, S&o Paulo, SP
website: www.ourinvest.com.br

Telefone: (55-11) 4081-4444

Fax: (55-11) 4081-4566

Responsavel por Ofertas Publicas: José Carlos Leme da Silva

Email: ofertaspublicas@ourinvest.com.br

Ouvidoria do Banco Ourinvest

Telefone: 0800-6034444

e-mail: ouvidoria@ourinvest.com.br

12.2. Banco Citibank S.A.

O Citi, do qual o Banco Citibank é parte, € um dos maiores conglomerados financeiros do
mundo, estd presente em mais de 100 paises, retne atualmente 200 milhGes de contas de
clientes, conta com cerca de 300 mil funcionarios e possui ativos totais de US$2,17 trilhdes,
distribuidos entre pessoas fisicas e juridicas, entidades governamentais e outras instituices,
combinando recursos globais com forte presenca local.

Presente ha 95 anos no Brasil, o Banco Citibank, tem atuado continuamente e com forte
presenca no segmento Citi Markets & Banking, com destaque para areas de renda fixa e
variavel, fusGes e aquisicdes, project finance e empréstimos sindicalizados.

Em 2006, o Banco Citibank participou de diversas emissGes de debéntures, totalizando
R$11,4 bilhdes distribuidos a investidores. O Banco Citibank foi o Gnico a participar como
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coordenador das trés maiores transac@es de renda fixa ja realizadas no mercado de capitais
brasileiro, Companhia de Bebidas das Américas — AmBev, Telemar Norte Leste S.A. —
Telemar e Companhia Vale do Rio Doce — CVRD, sendo uma delas a primeira Oferta de uma
empresa investment grade em escala global.

Em 2007, o Banco Citibank participou de diversas emissfes de debéntures, totalizando R$4,0
bilhdes distribuidos a investidores. O Banco Citibank participou como coordenador da Unica
transacdo AAA realizada em 2007.

Em 2008, o Banco Citibank participou de emissdes no mercado de capitais brasileiro de renda
fixa, totalizando R$705 milhdes distribuidos a investidores. O Citibank foi a Unica instituicéo
financeira a participar nas duas Gltimas emissGes publicas de debéntures em setembro e
outubro de 2008, quais sejam a Oferta Publica de Debéntures da Duke Energy International,
Geracdo Paranapanema S.A., no valor de R$340 milhdes e a Oferta Publica de Debéntures da
Sabesp, no valor de R$200 milhdes. Em 2008, o Citi esteve em quarto lugar no ranking da
ANBIMA no que diz respeito a Mercado de Capitais Local de longo prazo.

Em 2009, o Banco Citibank participou como coordenador-lider da Oferta Publica de
Debéntures da Light S.A., no valor de R$300.000.000,00, da emissdo de Notas Promissorias
da Terna Participacdes S.A., no valor de R$500.000.000,00 e das debéntures do BNDES no
valor de R$1.000.000.000,00.

Voltado para 0 mercado de Fundos de Investimentos Imobiliarios o Citi participou da
distribuicéo do:

» Fundo de Investimento Imobiliario Floripa Shopping R$ 48.000.000,00;
e Fundo de Investimento Imobiliario Anhanguera Educacional R$ 38.137.800,00 ;

* Fundo de Investimento em cotas de Fundo de Investimento em Participacdes Patria Il
R$110.000.000,00;

» Fundo de Investimento Imobiliario Max Retail R$ 59.245.000,00;
» Fundo de Investimento Imobilidrio Campus Faria Lima R$ 167.000.000,00 e

e Fundo de Investimento Imobiliario CSHG JHSF Prime Offices R$ 165.000.000,00.

Dados de Contato:

Banco Citibank S.A.

Avenida Paulista, 1111 — 2° andar, parte, S&o Paulo, SP
At.: Renata Magalh&es

Telefone: (11) 4009-7408

Fac-simile:(11) 4009-7408

E-mail: renata.magalhaes@citi.com.br

Website: www.citibank.com.br
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13. IDENTIFICACOES DOS PRESTADORES DE SERVICOS CONTRATADOS
13.1 AUDITOR INDEPENDENTE

Os servicos de auditoria das demonstracdes financeiras do Fundo serdo prestados pela
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes (PWC).

A PWC refere-se ao conjunto global de firmas PricewaterhouseCoopers, cada uma delas
constituindo uma pessoa juridica totalmente autbnoma e independente, organizadas como um
"network" (rede) de sociedades

A PWC presta servigos de auditoria, assessoria tributaria e societaria, consultoria de gestdo e
terceirizacdo de processos, atuando com entidades de diversos segmentos de atividade
econémica. Conecta seus conhecimentos, experiéncias e solugdes para criar valor para os
clientes e stakeholders, agregando a reconhecida credibilidade de sua marca.

Mais de 163.000 (cento e sessenta e trés mil) pessoas, em todo o mundo trabalham de maneira
integrada, garantindo a qualidade e a exceléncia dos servicos prestados. Entre os clientes das
firmas que compBe seu network estdo algumas das maiores organizacbes mundiais, com
atuacdo em variados setores.

A PWC atua no Brasil desde 1915, possuindo mais de 140 (cento e quarenta) socios e cerca
de 4.100 (quatro mil e cem) funcionarios em seus 16 (dezesseis) escritorios, sendo lider de
mercado no Brasil ha quase de 100 (cem) anos.

Pelos servicos prestados, a empresa de auditoria faz jus ao pagamento da remuneracdo
definida em contrato especifico, a qual vem sendo paga pelo Fundo.

Dados de Contato:

PricewaterhouseCoopers

Avenida Francisco Matarazzo, n° 1.400, Torre Torino, Agua Branca, So Paulo, SP
website: www.pwc.com.br

Telefone/Fax: (55-11) 3674.2000

Fax: (11) 3674-2077

Responsavel: Jodo Santos

Contato: Thais Romano

e-mail; joao.santos@br.pwc.com

13.2 INSTITUICAO ESCRITURADORA

O Fundo contratou o Ital Corretora de Valores S.A., instituicdo financeira com sede na
Cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3.400, 10° andar,
inscrita no CNPJ sob 0 n° 61.194.353/0001-64, para prestar os servicos de custddia dos ativos
financeiros, tesouraria e controladoria, bem como escrituracdo das Cotas do Fundo.
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O Escriturador/Instituicdo Depositaria presta ao Fundo servicos de custddia de ativos
financeiros, controladoria e escrituracdo das Cotas.

Pelos servicos de custodia de ativos financeiros e escrituragdo das Cotas prestados ao Fundo,
0 Escriturador/Instituicdo Depositaria 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.

Dados de Contato:

Itat Corretora de Valores S.A.

Endereco: Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3.400, 10° andar, S&o Paulo, SP
website: www.itaucustodia.com.br

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

13.3 AVALIADORA

A Caolliers International do Brasil oferece servigos imobiliarios para ocupantes, proprietarios e
investidores em imdveis comerciais no Brasil e em outros paises, por meio de 15.000 (quinze
mil) profissionais especializados em mais de 480 (quatrocentos e oitenta) escritérios
distribuidos em 61 (sessenta e um) paises. No Brasil, desde 1997, e com escritorios em S&o
Paulo, Rio de Janeiro e Recife, a Colliers International do Brasil conta com uma equipe de
profissionais especializados para atender as necessidades imobiliarias especificas de cada
cliente, incluindo, sem limitacdo, aquelas necessidades que dizem respeito aos seguintes
aspectos:

* Locacdo e Vendas:. escritorios, varegjo, industrial e terrenos
* Representacdo de Proprietarios/Inquilinos

* Operacdes Build to Suit

» Desmobilizacdo de Carteiras Imobiliérias

* Pesquisa e Inteligéncia de Mercado

* Investimentos Imobiliarios

* Auditoria e Gerenciamento de Locagdes

* AvaliagOes e Consultoria

» Auditorias de Locagado, IPTU e Condominio

» Diagnosticos e Regulamentagdo Imobiliaria

« Consultoria Imobilidriaem Areas Rurais
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A Colliers International do Brasil é uma empresa focada no sucesso dos clientes. Seu
compromisso é entregar uma experiéncia memoravel que contribua diretamente com o0s
objetivos de negécios de cada cliente. Empresas lideres em todo o mundo confiam na Colliers
International para impulsionar seus negécios imobiliarios.

13.4 CONSULTOR DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

A TSP Participagdes Ltda. ("TSP"), uma empresa coligada da Tishman Speyer, prestarad os
servicos de consultoria de investimentos imobiliarios ao Fundo.

A Tishman Speyer, é desenvolvedora, proprietaria, operadora, e administradora de
investimentos imobilidrios em todo o mundo. Desde sua fundacdo, em 1978, a empresa
adquiriu, desenvolveu e administrou uma carteira de 339 projetos avaliados em,
aproximadamente, US$ 58 bilhGes. Entre seus ativos mais reconhecidos estdo o Rockefeller
Center e 0 Chrysler Center, em Nova York, o Sony Center de Berlim, a Torre Norte e
Rochavera de Sao Paulo e o Ventura Corporate Towers no Rio de Janeiro.

Combinando a experiéncia multidisciplinar de uma equipe global com a visdo de equipes
locais, a Tishman Speyer esta posicionada no desenvolvimento residencial e comercial
sustentaveis, construindo no Brasil e no mundo, grandes empreendimentos.

Sediada em Nova York e com doze escritorios nos EUA, a empresa também tem escritorios
em Londres, Paris, Madri, Berlim, Frankfurt, Dusseldorf, Hamburgo, Amsterdd, Séo Paulo,
Rio de Janeiro, e, mais recentemente, em Mumbai na India e Pequim, Chengdu, Tianjin e
Xangai na China, somando as multiplas habilidades e experiéncia internacional de mais de
1.300 colaboradores.

Dados de Contato:
TSP Participacgdes Ltda
At.: Diego Camacho

Avenida das Nagdes Unidas, n° 12.901 — Torre Norte — 34° andar
CEP 04018-010

Séo Paulo - SP

Fax: (11) 3028-7411
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14. INFORMACOES COMPLEMENTARES

O Prospecto da Oferta estard disponivel para os Investidores no endereco do
Coordenador Lider, bem como poderé ser consultado por meio da Internet nos websites
(i) www. btgpactual.com; (ii) www.ourinvest.com.br, (iii) www.cvm.gov.br, (iv)
www.bmfbovespa.com.br, (V) www.brazilianmortgages.com.br e (vi)
www.citibank.com.br.

Quaisquer outras informac6es complementares ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou a
Oferta poderdo ser obtidas junto ao Coordenador Lider e/ou Consorciados, ou a
Comisséo de Valores Mobiliarios - CVM.

Comisséo de Valores Mobiliarios - CVM

Rio de Janeiro

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

Telefone: 55-21 3233-8686

Sao Paulo

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

Telefone: 55-11 2146-2000
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15. ANEXOS

Anexo A -

Anexo B -

Anexo C -

Anexo D -

Anexo E -
Anexo F -
Anexo G -
Anexo H -
Anexo | -

Anexo J -

Anexo K -

Instrumento Particular de Constituicdo de Fundo de Investimento Imobiliario
que deliberou a emissao das Cotas

Instrumento Particular de Rerratificagdo do Instrumento Particular de
Constituicdo e do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario BM
EDIFICIO GALERIA - FlI

Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario BM EDIFICIO
GALERIA - FlI

Instrumento Particular de Compromisso Irrevogavel e Irretratdvel de Compra e
Venda (CCV)

Declaragéo do Coordenador Lider para Fins do Artigo 56 da Instru¢gdo CVM 400
Declaracdo da Administradora para Fins do Artigo 56 da Instru¢cdo CVM 400
Copia do comprovante de pagamento da Taxa de Fiscalizagdo

Minuta do Boletim de Subscricao

Contrato de Escrituracdo de Cotas

Laudo de Avaliagio do ImoOvel e Estudo de Viabilidade, elaborado
pela Colliers International do Brasil

Relacdo de Instituicdes Participantes
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Anexo A - Instrumento Particular de Constitui¢do de Fundo de Investimento

Imobiliario que deliberou a emissao das Cotas
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Anexo B -  Instrumento Particular de Rerratificacdo do Instrumento
Particular de Constituicdo e do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario
BM EDIFICIO GALERIA - Fli
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Anexo C - Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario
BM EDIFICIO GALERIA - Fli
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Anexo D - Instrumento Particular de Compromisso Irrevogavel e

Irretratavel de Compra e Venda (CCV)
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Anexo E - Declaracéo do Coordenador Lider para
Fins do Artigo 56 da Instru¢cdo CVM 400
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Anexo F - Declaracdo da Administradora para Fins do Artigo 56 da Instrucdo CVM 400
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Anexo G - Copia do comprovante de pagamento da Taxa de Fiscalizacéo
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Anexo H - Minuta do Boletim de Subscricéo
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Banco BTG Pactual S.A.

CNPJ/MF n° 30.306.294/0002-26

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 8° a 10° andares, S&o Paulo - SP
Tel: 55 11 3383-2000

www.btgpactual.com

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM EDIFICIO GALERIA - FlI

BOLETIM DE SUBSCRICAO
Emissor Cédigo do Ativo
\ FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM EDIFICIO GALERIA - Fll (“FuNDO™) | |

Numero do Boletim | Numero da Operacao | Data da Subscricao |
Administradora do Fundo CNPJ/MF

[ BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA HIPOTECARIA | 62.237.367/0001-80 |
Endereco Cidade UF

[Avenida Paulista, 1.374 - 16° andar | Sao Paulo | SP |

Caracteristicas da Emissao

Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicéo de valores mobiliarios, com escritério na
Cidade de Sé&o Paulo, no Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 8° a 10° andares, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 30.306.294/0002-26, (referido como “Coordenador Lider”), pelo Banco Ourinvest S.A., instituigdo com
sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Av. Paulista, n® 1.728, sobreloja, 1° e 2° andares, inscrita no CNPJ/MF sob o n°®
78.632.767/0001-20 (“Ourinvest”) e pelo Banco Citibank S.A., instituicdo financeria com sede na cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Av. Paulista, n® 1.111,2° andar - parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33.479.023/0001-80
("Citibank” e, em conjunto com o Ourinvest, “Coordenadores Contratados”) estdo realizando uma oferta publica de
distribuicdo de cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM EDIFICIO GALERIA — FII (“Oferta”, “Cotas” e
“Fundo”, respectivamente), administrado pela BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA HIPOTECARIA, instituicio devidamente
autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento, 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, (“Administradora”).

Seréo distribuidas 3.812.055 (trés milhdes, oitocentos e doze mil e cinquenta e cinco) Cotas, no valor de R$ 100,00 cada
(“Cotas™), da 12 emissdo, em 02 séries, sendo a primeira de 2.200.000 (dois milhdes e duzentos mil) Cotas, totalizando o
valor de R$ 220.000.000,00 (duzentos e vinte milh8es de reais) e a segunda de 1.612.055 (um milh&o, seiscentos e doze
mil e cinquenta e cinco) Cotas, totalizando o valor de R$ R$ 161.205.500,00 (cento e sessenta e um milhdes, duzentos e
cinco mil e quinhentos reais), todas escriturais, perfazendo a Oferta o montante de R$ 381.205.500,00 (trezentos e oitenta e
um milh&es e duzentos e cinco mil e quinhentos reais) (“Emiss&o”).

Todas as Cotas sdo nominativas, escriturais, ndo resgataveis e possuem direito a voto. As cotas deverao ser integralizadas,
(i) em moeda corrente nacional na 12 série e (ii) em moeda corrente nacional ou fragdo ideal do Imével-Alvo na 22 série,
desde que seja integralizada a totalidade da fracdo ideal remanescente, nas respectivas datas de vencimento de cada série.
A emisséo foi registrada na CVM sob o n° CVM/SRE/RFI-2012/__,em __/__ /2012.

“Os Investidores devem ler a secao “Fatores de Risco” nas paginas 60 a 72 do Prospecto, para avaliagdo dos
riscos que devem ser considerados para o investimento nas Cotas.”

Nome do Subscritor CPF/CNPJ

Documento de Orgdo Emissor e Enderego de Correspondéncia N°/Complemento
Identificacdo —tipo e n® Data de Emissao

Bairro Cidade UF CEP

Telefone Ramal E-mail

Nome do Representante/Procurador (anexar instrumento de delegacédo de poderes) CPF

Documento de Identificagdo Org&do Emissor e  Telefone E-mail
— tipo e n°® Data de Emisséo | | |
Quantidade de Cotas Subscritas Preco N° de Ordem da Série  Total

| R$ 100,00 | | |

Distribuigido Parcial (Hipotese do artigo 31 da Instrugdo CVM 400)

No caso de distribuicéo parcial pretendo exercer a seguinte opgéo:

( ) pretendo receber a totalidade das cotas por mim subscritas;

( ) pretendo receber a proporgdo entre o namero de cotas efetivamente distribuidas e o niamero de cotas ofertadas
(3.812.055 de cotas), respeitado o investimento minimo de R$ 10.000,00 (dez mil reais);

(__ ) pretendo cancelar o investimento, mediante a devolucao integral do valor subscrito.

Forma de Integralizacao Dados Bancarios do Pagamento:
Bens Imoéveis TED Cheque Débito em conta Banco (n°) Agéncia (n®) Conta Corrente (n°)
(D) ‘ (D) ‘ (D) ‘ (D) ‘

Informacgdes para Crédito de Rendimentos em Conta Bancaria
Tipo de Conta Nome do Banco Banco (n°) Agéncia (n°) Conta Corrente (n°)

Corrente () ‘ ’ ’ ‘ ‘
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Autenticacdo do Coordenador Lider/Coordenador Contratado

Declaracéao

Declaro para todos os fins que estou de acordo com as condigdes expressas no presente boletim e que: (I) recebi exemplar
do regulamento do fundo e do Prospecto; (ii) tomei conhecimento e concordo com a politica de investimento, dos riscos
inerentes ao investimento no Fundo e da respectiva taxa de administragao.

Desde ja autorizo o coordenador a debitar de minha(s) conta(s) corrente(s) mantida(s) junto ao coordenador, o montante
necessario para integralizagdo das cotas subscritas e declaro, para todos os fins de direito, estar ciente e de acordo com

o(s) debito(s) que for(em) efetuado(s) comprometendo-me a manter na(s) referida(s) conta(s) saldo positivo suficiente para
fazer frente ao referido pagamento, assumindo exclusiva responsabilidade por eventuais saldos negativos decorrentes de
tais débito(s), independentemente de qualquer aviso ou notificagdo."

Assinatura do Subscritor ou Responsavel Legal

12via - Coordenador; 22 via — Escriturador; 3° via — Subscritor; 42 via — Administrador.
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(verso do Boletim de Subscrigéo)

1.

2.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

INSTRUCOES PARA SUBSCRICAQ DAS COTAS
A oferta de cotas do Fundo se dara através de instituicdo integrante do sistema de distribuicdo do
mercado de valores mobiliarios, nas condi¢des especificadas neste boletim de subscricdo.
A subscricdo das cotas devera ser feita no prazo méaximo de 6 (seis) meses, contado da data da
publicagdo do anuncio de inicio de distribuig&o.
As cotas deverao ser subscritas pelos investidores no mercado de balcdo nao organizado, na sede do
Coordenador Lider, dos Coordenadores Contratados e/ou, ainda, na instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo que tiver aderido a presente oferta, se for o caso.
As Cotas deverdo ser integralizadas nas respectivas datas de vencimento de cada série, (i) em moeda
corrente nacional na 12 série e (ii) em moeda corrente nacional ou fragdo ideal do Imével-Alvo na 22
série, desde que seja integralizada a totalidade da fragdo ideal remanescente. Dessa forma, as séries
terdo seus respectivos prazos de vencimento contado a partir da data da publicagdo do Anuncio de Inicio,
sendo que a a) 12 série terd vencimento no prazo maximo de 170 (cento e setenta) dias e a b) 22 série
terd vencimento no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, ou, ainda, na data da conclusdo da
colocacgédo da respectiva série, 0 que ocorrer primeiro.
Na primeira emissdo do Fundo serda admitida a subscrigdo parcial das Cotas da emissédo desde que sejam
colocadas, no minimo, todas as cotas da 12 série. Nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM n® 400/03,
0 subscritor pode, no ato da aceitagdo, ter condicionado sua adesdo a que haja distribuicdo: (i) da
totalidade das cotas ofertadas; (ii) de uma proporcdo entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas
e 0 numero de Cotas ofertadas 3.812.055 (trés milhdes, oitocentos e doze mil e cinquenta e cinco),
definida conforme critério do préprio investidor, mas que ndo podera ser inferior ao minimo de 100 (cem)
Cotas da emisséo previsto para a Oferta. Neste caso, o investidor devera ter indicado se, implementando-
se a condicdo prevista, pretende receber a totalidade das Cotas subscritas ou quantidade equivalente a
proporcao entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o numero de Cotas originalmente
ofertadas, ou ainda, se pretende cancelar o investimento, presumindo-se, na falta de manifestacao, o
interesse do investidor em receber a totalidade das Cotas por ele subscritas. Caso ao final do prazo de
subscricdo ndo seja subscrita a totalidade das cotas da 12 série da presente emissao, o Fundo néo sera
constituido e a emissao seré cancelada, ficando a institui¢cdo financeira, responsavel pelo recebimento dos
valores 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 emissao, os
recursos financeiros captados pelo Fundo e, se for o caso, os rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes 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 aplicacdo financeira, os
quais serdo arcados pelos investidores na propor¢ao dos valores subscritos e integralizados. Caso nao seja
subscrita a totalidade das cotas da 22 série, a Administradora do Fundo poderéa cancelar o saldo nao
colocado, e encerrar a distribuicdo, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo. Uma vez subscritas todas
as cotas da 12 série e, encerrada a colocagédo da 22 série, seja (i) pela colocagéo integral das Cotas; (ii)
pelo decurso do prazo; ou, ainda, (iii) por ato da Administradora, o Fundo sera constituido e entrara em
funcionamento apds a autorizacdo da CVM.
Todos os investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipdtese de seu cancelamento, e os
Investidores que tenham revogado a sua aceitagdo, na hipoétese do artigo 31 da Instrucao CVM 400, terdo
direito a restituicdo integral dos valores dados em contrapartida as Cotas, conforme o disposto no
paragrafo Unico do artigo 20 da Instrucdo CVM 400, no prazo de 3 (trés) dias uteis, e, se for o caso,
acrescida dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes em renda fixa realizadas no periodo,
deduzidos ainda os custos incorridos, bem como os tributos incidentes.
Todas as cotas a serem emitidas serdo nominativas, escriturais, terdo direito a voto e participarao dos
resultados auferidos pelo Fundo nos termos do disposto no Regulamento e Prospecto do langcamento.
Somente depois de integralizadas as cotas poderdo ser negociadas secundariamente no Mercado de
Balcao Organizado, administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros
(“BM&FBOVESPA”).
N&o ha restricdo quanto ao limite maximo de propriedade de Cotas do Fundo por um Unico investidor,
ficando ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou soécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, o mesmo passara a sujeitar-se a
tributacédo aplicavel as pessoas juridicas.
De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
regulamentada, o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.
Instituicdo Depositaria: Itau Corretora de Valores S.A., localizada na Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.400, 10°
andar, Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.
Coordenador Lider do Langcamento: Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobiliarios, com escritorio na Cidade de S&o Paulo, no Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 8° a 10° andares, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
30.306.294/0002-26.
Coordenadores Contratados: Banco Ourinvest S/A, com sede na Av. Paulista, n® 1.728, sobreloja, 1° e 2°
andares, Sao Paulo, Estado de Sao Paulo e Banco Citibank S.A., com sede na Av. Paulista, n® 1.111, 2°
andar - parte, Sao Paulo, Estado de Sédo Paulo.
Estruturadora/Administradora do Fundo: Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, com sede na Av.
Paulista n® 1.374 - 16° andar, Sao Paulo, Estado de S&o Paulo.
O Prospecto da oferta esta disponivel para os investidores no endereco do Coordenador Lider, bem como
podera ser consultado por meio da internet nos seguintes sites: www.btgpactual.com.br,
www.ourinvest.com.br, www.citibank.com.br, www.brazilianmortgages.com.br, www.bmfbovespa.com.br
e www.cvm.gov.br.
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Anexo | — Contrato de Escrituragdo de Cotas
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1.2, Podero ser objeto deste contrato miltiplas emissoes de colas ('EMISSAQ" cu "EMISSOES”), que
ficarao vinculadas a este contrato, nos termos dos respectivos atos relativos 8 EMISSAC, boletins de
subscrigao e verséo atualizada do REGULAMENTO, que deverdo ser encaminhados & ITAUCOR.

£ 2, PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS

2.1.  MANDATO - C FUNDO confere a iTAUCOR poderes especiais para, em seu nome, praficar tedos os
atos necessarios a execugdo dos SERVICOS.

2.2, DOCUMENTOS E INFORMAGOES - O ADMINISTRADOR devera entregar & ITAUCOR copia dos
atos relativos 4 emisséo das COTAS e eventuais alteragdes do REGULAMENTO, na mesma dala em
que tenham sido realizados ou alé a confratagéo dos SERVICOS.

2.21. Na hiptlese de haver cBmaras de liquidagdo e custédia como fitulares fiduciarias das
COTAS, a ITAUCOR instruira o Had Unibanco S.A. (“ltat Unibanco”) a liquidar os direitos
inerentes as COTAS diretamente com a clmara de liquidacdo e custodia via reserva
bancéria.

2.2.2. Para permilir a correta prestagdo dos SERVICOS, o ADMINISTRADOR compromete-se a
fornecer, mediante solicitag@o da ITAUCOR, documentos e informagdes complementares a
este contrato, bem como a atuar junto aos defentores de tais documentos e informagdes para
gue a ITAUCOR os receba,

22.3. Afalta ou incorregdio desses documentos e informagdes, nos termos e condigbes soficitados,
podera inviabilizar a execug#o, total ou parcial, dos SERVICOS pela I[TAUCOR, que ndo
arcara, em hipdtese nenhuma, com os prejuizos dal decorrentes.

23. RELATORIOS E PRESTAGAO DE CONTAS - As informagBes prestadas pela ITAUCOR ao
ADMINISTRADOR em decorréncia dos SERVICOS, tais como relatorios, esclarecimentos, extratos
contendo dados dos titulares das COTAS, eventuais movimentagbes de COTAS, histérico de
pagamento de CREDITOS, entre outros, seréo disponibilizadas pela ITAUCOR ao ADMINISTRADOR
por mefo elelrbnico, nos termos definidos no Anexo |.

24. REGISTROS DAS COTAS - A ITAUCOR mantera registros cadastrais escriturais atualizados dos
titulares das COTAS, conforme dados constantes dos boletins de subscrigdo, que poderdo ser
atualizados mediante comunicagdo formal do ADMINISTRADOR ou dos tiulares das COTAS a
ITAUCOR.

25, PROCEDIMENTOS RELATIVOS AO PAGAMENTO DOS CREDITOS - A ITAUCOR calcularé o valo
liquido a ser distribuido aos titulares das COTAS e o valor dessas COTAS, conforme procedimento
previstos neste contrato e no REGULAMENTO, /r S

2.51. O ADMINISTRADOR, para efeitc de pagamento dos CREDITOS, devera manter saldo Ny
suficiente dispenivel na conta corrente bancaria, conforme dados abaixo, para que a \\9\’
X

T

- U’ iy 5,(
A
éf ;‘\ A f t“
o \\
\ x

188



189



190



191



192



193



{11, RESOLUCAO DE ACORDOS ANTERIORES

11.1.  Este contrato resolve e substitui os anteriores, bem como seus eventuais aditamentos, celebrados
entre as partes e que tenham por objeto os SERVICOS.

12, CESSAOD

121, Fica vedada a cess&o dos direitos e transferéncia das obrigacGes decorrentes deste contrato sem
anuéncia da outra parte, ressalvada a hipblese de as partes cederem-nos total ou parcialmente a
empresa pertencente aos seus conglomerados econdmicos e desde que 0s cessionarios estejam
autorizados pelos 6rgéos reguladores a exercer as atividades decorrentes deste contrato.

{13, DISPOSICOES GERAIS

13.1. Exceto na hipolese de encerramento do FUNDO, extinto este contrato por qualquer motivo, a
ITAUCOR efetuaré a transferéncia dos registros cadastrais ao novo escriturador, a ser indicado pelo
ADMINISTRADOR.

13.2. O recolhimento dos tributos incidentes sobre esta contratagéo sera realizado pela parte definida como
contribuinte pela legislag#o tributaria, na forma nela estabelecida.

13.3.  As partes obrigam-se a comunicar uma & oulra eventual revogacdo das autorizagbes mencionadas no
preambulo deste contrato.

13.4.  As partes nfio poderdo usar nomes empresariais, marcas, titulos de estabelecimento, nomes de
dominio, obras intelectuais ou outros sinais distintivos de fitularidade de qualquer das partes, exceto
mediante autorizag&o prévia e por escrito da parte titular de tais bens de propriedade intelectual.

13.5.  Néo obstante o disposto no subitem 13.4, 0 ADMINISTRADOR, em caréter néo-exclusivo, irrevogavel
e irretratavel, desde j4 autoriza a ITAUCOR a usar Selr nome empresarial, marcas e outros sinais
distintivos, indicadas no Anexo I, em informes de rendimentos, informes de recolhimento de
impostos sobre prestagdo de servicos (audiloria), extratos de cotista, extratos de pagamento de
faturas, propostas de servigos enviadas a terceiros para oferta dos SERVICOS (indicando que o
FUNDO efou o ADMINISTRADOR sio clientes da ITAUCOR) e outres materiais referentes aos
SERVICOS, sem qualquer limitagéo de quantidade ou nimero de impressdes, tiragens, emisstes,
reemissGes, edigdes, reedictes, transmissdes, retransmissaes, divulgacbes efou veiculagdes.

13.5.1.0s materiais e relatorios indicados no subitem 13.5 acima poderdo ser enviados pela
ITAUCOR aos cotistas do FUNDO, por meio de arquivo fisico (i.e, papel), encaminhado por
malote, correio efou e-mail, ou, ainda, divulgados na Internet pela ITAUCOR, por meio do site

www.itaucustodia.com.br. a‘\%
s ‘ﬁ\
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16.1.  Fica eleito o foro da Comarca da Capilal do Estado de Sao Paulo.
Este contrato é firma (duas) vias.

Séo Paulo, 26 de abril 019
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SOLUGOES PARA O CONTRATO DE PRESTQCAO DE SERVICOS
MERCADO DE CAPITAIS DE ESCRITURAGAQ DE COTAS

ANEXO Il - REMUNERACAO

1. Pela prestagéo dos servigos, ADMINISTRADOR pagara a ITAUCOR as seguintes quantias:

. . Atividade e T Valores em Reais (R$)
Taxa de implantacéo Isento
Mensal 1.278,00
Mensal por cotista 1,0575
Pagamento de Rendimentos

- Correntistas Itag 0,7202

- Correntistas de outros Bancos 2,8121
Transferéncia / implantagao / alterag&o cadastral / movimentagio da 1 4353
conta ’
Subscrigéo

- Calculo Isento

- Boletim emitido 0,7289

- Boletim efetivado 65,4445
Emisséo de avisos / extratos /7 informes 0,6772
Envio de correspondéncia Taxa dos Correios
Solicitagbes Extras .~ e
Geragé&o de Arquivos Eletrnicos (valor por cotista), minimo R$ 100,00 0,1278
Relatérios ou fitas magnéticas que ndo constam do contrato 339,5041

2. Mensalmente, a ITAUCOR fara levantamento dos SERVICOS efefivamente prestados e remetera
fatura para o ADMINISTRADOR, com vencimento até o dia 10 (dez) do més subsegiiente.

3 O ADMINISTRADOR pagara a femuneragéo da ITAUCOR, indicada na fatura acima men onada,
mediante disponibilizagdo do valor em conta de sua titwlaridade mantida no Itati Unibanco ou
ransferéncia para a CONTA OPERACIONAL, conforme o caso,

-

4 Os valores constantes da tabela acima serdo atualizados anualmente, a contar da assinatura deste « \Q\

contrato, pela variaggo do IGPM/FGY ou, na sua falta, IPC/FIPE o, na sua falta, IGP-DI/FGV.
f;’i:":g
gyt
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SOLUGOES PARA O CONTRATO DE PRESTAGAO DE SERVIGOS
MERCADO DE CAPITAIS DE ESCRITURAGAO DE COTAS

ANEXO Ill - MARCAS

<<Nome de dominio, marcas e outros sinais distintivos do ADMINISTRADOR que poderio ser usados
pela ITAUCOR na forma prevista no item 13,5 e seguintes do contrato>>

S&o Paulo, 26 de abril de 2

. g Y
Brazil Mortgages Companhia Hlpotecarlé\\[
(ADMINISTRADOR)

14° Jabelido de Notas de Sao Paulo_
Bleudo, 84 | Pinhelros | CEP: 05418-010 | SaaPillo ™
:}054500IFax (11)3088.0292 | waw.val recombr
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Anexo J - Laudo de Avaliacdo do Imovel e Estudo de Viabilidade, elaborado

pela Colliers International do Brasil
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Rua das Olimpiadas, 205 1° andar pABX +55 11 3323-0000
04551-000 Sé&o Paulo SP Fax +55 11 3323-0001
Brasil

www.colliers.com.br

Estudo de Viabilidade de Fundo
de Investimento Imobiliario

ELABORADO PARA TS-6 SUL DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA
MARCO DE 2012
LAUDO 1.679/12

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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Rua Olimpiadas, 205 1° andar pABX +55 11 3323-0000
04551-000 Sé&o Paulo SP Fax +55 11 3323-0001
Brasil
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1. VIABILIDADE DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
1.1. INTRODUCAO

O Fundo de Investimento Imobiliario (FII) sera lastreado pelo Edificio Galeria, localiza-
do na Rua da Quitanda, 86 — Centro - Rio de Janeiro, RJ.

As principais caracteristicas do ativo, bem como seus aspectos de localizagdo, pode-
rao ser observadas junto ao capitulo referente a avaliagéo do ativo.

1.2. PREMISSAS

A analise do Fundo de Investimento Imobiliario foi efetuada em Fluxo de Caixa
Descontado, considerando-se horizonte de andlise de 10 anos e data base de Abril de
2012.

Foram consideradas as seguintes premissas:

1.2.1. Resultado Liquido Operacional

As receitas do Fll séo as mesmas observadas no fluxo de avaliagao do ativo, oriundas
da consideracgdo dos contratos de locagdo atualmente vigentes e das areas que ainda
serdo alugadas.

Foram respeitadas as condi¢Oes e caracteristicas dos contratos de locagdo, portanto,
foram mantidos os valores de locacéo pactuados.

Apo6s as datas de renovagdo de cada um dos contratos de locagdo considerou-se o
ajuste do valor locativo as condi¢Bes de mercado da época. Para tanto, considerou-se
o valor base de R$ 120,00/m? més, ao qual foi aplicado o crescimento real de 2,00%
a.a.

Como pode ser observado junto ao
grafico apresentado ao lado e a tabela
a seguir, o valor admitido para locacao
€ coerente com o praticado na regido
do Centro, onde esta localizado o
empreendimento.
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Em carater conservador, adotou-se a probabilidade de 70% de renovagdo dos
escritorios, ou seja, ao final de cada 5 anos de contrato, metade das unidades ficardo
vagas durante 2 meses, periodo em que incidirdo custos com condominio, IPTU e
comisséo de locagéo.

Considerou-se que 100% dos contratos das lojas seréo renovados a cada 5 anos.

Tal consideracdo é bastante coerente com as previsGes efetuadas com base na
estimativa de entrega de novos edificios e absorcao liquida da cidade do Rio de
Janeiro, ja que o vencimento da maioria dos contratos devera ocorrer no ano de 2016,
guando a concorréncia com os novos edificios da regido do Porto Maravilha se
observaréa de forma mais significativa.

O fundo garantira ainda a rentabilidade de 0,75% ao més durante o primeiro més do
Fll. A rentabilidade seréa garantida pelo vendedor.

O resultado operacional liquido do fundo sera equivalente a diferenga entre o valor
liquido do ativo e as despesas recorrentes e as taxa de administracéo e de gestéo.

1.2.2. Despesas Recorrentes do Fll

1.2.2.1. Despesas Operacionais Gerais

As despesas operacionais do Fll referentes a sua regulamentacao publica sdo as se-
guintes:

Bovespa = R$ 7.700,00 por ano

Publicagbes = R$ 10.000,00 por ano

Auditoria = R$ 35.000,00 por ano

Reavaliagdo dos ativos = R$ 40.000,00 por ano
CVM = R$ 30.720,00 por ano
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e Taxa de escrituragdo = R$ 120.000,00 por ano (estimado para fundo com 1 cotista)

Todas as despesas foram mensalizadas para lancamento no fluxo de caixa.

1.2.2.2. Reserva de Contingéncia

A reserva para despesas extraordinarias sera equivalente a 5% do valor distribuido até
o limite de 1% do patriménio liquido do FII.

1.2.2.3. Taxa de Administracéo

A taxa de administracdo anual serd equivalente a 0,20% sobre o valor total de
captacdo, com valor minimo mensal de R$ 30.000,00, considerada de forma
mensalizada para montagem do fluxo de caixa.

1.2.2.4. Taxa de Gestdo — Consultor de Investimentos

A taxa de consultoria de investimentos sera equivalente a 0,20% sobre o valor total de
captacdo, com valor minimo mensal de R$ 30.000,00, considerada de forma
mensalizada para montagem do fluxo de caixa.

1.2.3. Valor da Oferta

O valor da oferta sera composto pelo valor total de aquisi¢cdo do ativo e demais custos
da oferta.

a) Valor de Aquisi¢céo do Ativo

O ativo sera adquirido por R$ 361.000.000,00.

b) Despesas N&o Recorrentes
Foram considerados o0s seguintes custos:

i. ITBI=2% do valor de aquisi¢édo do ativo = R$ 7.220.000,00
ii.  Registros = 0,30% do valor de aquisicdo do ativo = R$ 1.083.000,00
iii. Custo CVM=R$ 82.870,00
iv. BM&F Bovespa = 0,035% do valor da oferta = R$ 133.422,00
v.  Publicagdes = R$ 100.000,00
vi.  Marketing = R$ 150.000,00
Vii. Taxa de Colocacgdo = 3% do valor total da oferta = R$ 11.436.165,00
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c) Valor da Oferta

O valor da oferta, correspondente ao somatoério dos itens (a) e (b) anteriores €
R$ 381.205.500,00.

1.2.4. Perpetuidade

Apesar de o Fll ter legalmente duracgéo ilimitada, na simulagdo financeira feita a seguir
foi considerado o retorno eventual de uma cota comprada na primeira emissdo e ven-
dida ao final do décimo ano.

Foi utilizada uma taxa de capitalizacdo de saida de 8,5% ao ano, composto pela
consideragdo da NTN-B (titulo publico federal indexado pelo IPCA) com vencimento

para 2023 de 5,0229% a.a. e da taxa de risco que espelha as condi¢cbes projetadas
para o mercado de escritérios ao final do 10° ano.

1.2.5. Inflagéo

Todas as taxas apresentadas neste laudo sdo nominais e se baseiam na projecéo
inflacionaria de 5% ao ano.

1.3. VIABILIDADE

A seguir, a simulagéo financeira, acumulada em 12 meses, do Fll ao longo de 10 anos,
a partir da aquisicao do ativo:
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Considerando os anos de vigéncia do Fll, tem-se o seguinte fluxo financeiro, onde se
observa a Taxa Interna de Retorno (TIR) de 14,91% ao ano.

Junto a tabela a seguir € possivel observar o yield do Fll: antes do impacto da
garantia, o yield da garantia e o yield que seré& recebido pelo cotista.

Ano Yield Garantia Total
Ano 1 1,64% 7,36% 9,00%
Ano 2 9,09% 0,00% 9,09%
Ano 3 10,06% 0,00% 10,06%
Ano 4 10,84% 0,00% 10,84%
Ano 5 11,48% 0,00% 11,48%
Ano 6 11,61% 0,00% 11,61%
Ano 7 13,59% 0,00% 13,59%
Ano 8 14,31% 0,00% 14,31%
Ano 9 15,48% 0,00% 15,48%

Ano 10 16,77% 0,00% 16,77%

O grafico a seguir ilustra o rendimento (yield) anual esperado que sera recebido pelo
cotista do FIl durante os 10 anos de sua vigéncia.

Yield Cotista

16,77%
15,48%

14,31%
13,59%

10.84% 11,48% 11,61
, 0

10,06%
9,00% 9,09%

Anol Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Anol0
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2. AVALIACAO DO ATIVO
2.1. INTRODUCAO
2.1.1. Objeto

Descricédo: Edificio Galeria

Endereco: Rua da Quitanda, 86 — Centro, Rio
de Janeiro, RJ

Area Terreno: 3.035,87m?
Area Locavel:
e 2.808,57 m2em lojas no térreo e

e 22.026,33 m2 em escritrios corporativos
e Total = 24.834,90 m2

2.1.2. Finalidade da Avaliacéo

Determinacao do Valor de Mercado.

2.1.3. Data de Referéncia

e Abril/2012

2.1.4. Valor

Valor de Venda  —

R$ 378.370.000,00

(trezentos e setenta e oito milhdes, trezentos e
setenta mil reais)

(Abril de 2012)
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2.2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de dados e
calculos foram realizados no més de Margo de 2012.

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por proprietarios de
imoveis, corretores, imobiliarias e profissionais habilitados, portanto, sdo premissas
aceitas como validas corretas e fornecidas de “boa fé”.

O imével foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de quaisquer
onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que as medidas do terreno e de construgdo, bem como seus respectivos
titulos estejam corretos e registrados em cartério e que a documentacédo enviada para
consulta seja a vigente.

Os signatarios ndo assumem responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia
fornecidos pelo interessado, exceto as necessarias para o exercicio de suas fungdes.

Nao foram efetuadas andlises juridicas da documentagdo do imével, ou seja, de
investigagcdes especificas relativas a defeitos em titulos, invasfes, hipotecas,
desapropriacdes, superposicao de divisas e outros por ndo se integrarem ao escopo
desta avaliacdo. Nao foram efetuadas medi¢cbes de campo.

N&o foram consultados os 6rgdos publicos municipais, estaduais ou federais, quanto a
situagcdo legal e fiscal do imdvel. Ressalte-se que ndo foram levantados eventuais
passivos ambientais relativos ao imovel avaliando, tendo a andlise se restringido aos
aspectos das exigéncias da legislacdo relativa ao meio ambiente aplicavel ao imovel.

Foram analisadas ainda informagdes complementares de apoio obtidas durante a
visita ao local, que serviram de base para nossos calculos e apropriacéo final de valor.

Toda a area deste imével foi devidamente visitada. Entretanto, todas as inspecdes
caracterizaram-se por levantamentos visuais.

Esta avaliacdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das
pessoas que realizaram 0s servicos.

10
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2.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

2.3.1. Aspectos de Localizagéo

Endereco

Bairro

Municipio — Estado
Subprefeitura

Densidade de Ocupacéo
Padréao Econémico

Categoria de Uso Predominante
Tendéncia de Mercado
Vocacao

Acessibilidade

Intensidade do Trafego

Rua da Quitanda, 86
Centro

Rio de Janeiro - RJ
Centro

Alta

Alto

Comercial

Em valorizacéo
Comercial

Boa

Alta

Mapa da Regido

11
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Foto aérea do imével

Fachada Rua da Quitanda
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Fachada Rua da Quitanda

Rua do Ouvidor com o imével a esquerda
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2.3.2. Equipamentos Urbanos e Comunitarios

Melhoramentos

Rede de Agua . Existente
Coleta de Lixo . Existente
Energia Elétrica . Existente
Esgoto Pluvial . Existente
Esgoto Sanitério . Existente
Arborizacao . Existente
lluminacé&o Publica . Existente
Pavimentacao . Existente
Telefone . Existente

2.3.3. Atividades Existentes no Entorno

Servigos

Comércio : Menos de 100m
Escola : De 100 ma500m
Servicos Médicos : De 100 ma 250 m
Recreacéo de Lazer : Del00ma250m
Correio : De 100 ma 500 m
Agéncias Bancarias : De 100 ma 500 m
Transporte : Menos de 100m

2.3.4. Descricdo do Entorno

O imével estd no centro financeiro do Rio de Janeiro, a uma quadra da Avenida Rio
Branco e a uma quadra da Rua Primeiro de Marco.

As ruas que circundam o empreendimento sdo estreitas, pois foram abertas durante o
periodo colonial. Seu entorno apresenta boa oferta de comércio e servigos, com
diversas opc¢des de restaurantes, bancos, lanchonetes, livrarias e lojas.

O imovel esta equidistante das estaces Uruguaiana e Largo da Carioca do metrd, a

cerca de 500 metros da Estacao das Barcas, que liga a capital a cidade de Niteréi e a
cerca de 1km do Aeroporto Santos Dumont.

14
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Dentre os pontos notaveis da regido destacam-se:

Ed. Galeria

2.4. CARACTERIZAQAO DA PROPRIEDADE
2.4.1. Terreno

O terreno sobre o qual esta erigido o Edificio Galeria apresenta 3.035,87m?, conforme
quadro de areas constante da Planta de Situacéo.

2.4.2. Construcdes

O edificio foi completamente reformado e adequado as novas tecnologias e demandas
do mercado.

O empreendimento foi acrescido de 3 novos elevadores dotados de sistema de

15
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comando inteligente, que identifica o andar do usuario a partir do momento de sua
passagem na catraca no lobby.

Foram refeitas as baterias de sanitarios e as salas de apoio técnico (ar condicionado,
hidrantes, medidores e shafts). Foram suprimidos os prismas de ventilagdo e as
alvenarias antes existentes, propiciando pavimentos de véo livre, j& dotados de piso
elevado, novo sistema de iluminagdo, forro modulado, ar condicionado central e
sistema de combate incéndios do tipo “sprinklers”.

Apesar do imével ndo estar no interior do perimetro da area de preservacgéo do centro,
o Corredor Cultural, foi exigido por parte da Prefeitura a preservacao de sua fachada.

Ap6s a reforma o edificio passou a dispor no térreo de andar de galeria, composto por
sete lojas, algumas com direito de uso do subsolo, e oito pavimentos de escritérios
corporativos, variando de 2.108,37 a 3.049,07m2 de area privativa. O oitavo pavimento
foi acrescido em funcéo da reforma.

Cada pavimento de escritérios dispde de ampla area de trabalho, com piso elevado,
baterias de sanitarios em seu nucleo central, 7 elevadores sociais, 1 elevador de carga
e 3 escadas, sendo 2 pressurizadas. Duas das escadas existentes, devido a seu valor
arquitetonico foram preservadas e restauradas, sendo uma porém pressurizada.

Foram empregados materiais de primeira linha, entre granitos e porcelanatos,
luminérias de alto desempenho e forros de fibra mineral. O empreendimento

atualmente disp0e de gerador e torres de refrigeragdo, localizados na cobertura.

Junto a tabela a seguir é possivel observar a area das lojas e andares:

Unidade Are?r:zc))MA
Loja 101 610,83
Loja 102 486,25
Loja 103 460,94
Loja 104 63,47
Loja 105 192,82
Loja 106 825,16
Loja 107 169,10
Subtotal 2.808,57
Sala 201 1.083,00
Sala 202 962,85
Sala 203 946,52
Sala 301 2.992,37
Sala 401 2.992,37
Sala 501 3.049,07

16
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Sala 601 2.598,86
Sala 701 2.598,86
Sala 801 2.694,06
Sala 901 2.108,37
Subtotal 22.026,33

Total 24.834,90

Fotografias:

Fachada do imovel
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Lobby de acesso aos andares corporativos

Vista do cofre preservado
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Recepcéo

Hall dos elevadores
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Catracas de acesso a galeria

Vista da galeria
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Docas

Escada preservada
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Escada preservada

Vista interna da loja 104
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Vista da galeria com acesso ao principal, aos fundos

Vista de Escritério - 4° andar
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Vista de Escritério - 4° andar

Hall dos elevadores
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Armarios dos hidrantes, medidores e ar condicionado

Elevador de carga
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Escada pressurizada

Area de escrit6rio 9° pavimento
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Area de escritorio 9° pavimento

Ar condicionado dos andares
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Casa de magquinas do elevador

Gerador
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Torres de refrigeragéo
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2.5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Ao final de 2011 o estoque registrado na regido central do Rio de Janeiro totalizou
3.130.833 m2, distribuidos em 309 edificios comerciais de todas as classes.

Dominado pelas classes B (1.239.219 m?) e C (1.333.247 m?), o mercado do Centro do
Rio de Janeiro, com a realizacdo de retrofits, vem apresentando sensiveis alteracdes e
os edificios de Classes A e A+ ja corresponde a 12,02% de todo o mercado carioca.

Distribuicao do Estoque no Centro
Classe A+

7% Classe A
10%

Classe C
40%

Classe B
43%

A regido é altamente adensada e o estoque (quantidade de m2 de éarea (til) de
escritorios apresentou crescimento intenso ao longo dos ultimos 3 anos, voltado as
classes A+ e A. Foram 235% desde o final de 2008.

Estoque Comercial - Centro

600.000

500.000

400.000

300.000

200.000

estoque em m?

100.000

0

1°sem 2°sem 1°sem 2°sem 1°sem 2°sem 1°sem 2°sem
2008 2008 2009 2009 2010 2010 2011 2011

M Classe A+ M (Classe A

Comparando-se os estoques das Classes A+ e A do Centro observa-se que existe
suave tendéncia a favor da Classe A.
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Respresentatividade do Estoque do Centro
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6.0% //—\/
5,0%

4,0%

3,0%

2,0% //

representatividade (%)

1,0%
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1°sem 2008 2°sem 2008 1°sem 2009 2°sem 2009 1°sem 2010 2°sem 2010 1°sem 2011 2°sem 2011

== Classe A+ Classe A

Dois dos onze empreendimentos entregues durante o semestre foram oriundos de
retrofit.

A taxa de vacancia do mercado carioca encerrou o ano com 11,16%, alta de 6,6% em
relacdo ao semestre passado e 8,4% comparado ao mesmo periodo do ano anterior.

A taxa de vacancia do Centro também aumentou em razdo da ndo ocupacdo de
empreendimentos entregues. As excec¢bes foram os edificios Virtus - localizado na
Avenida Presidente Vargas - e o edificio Rio Office Tower, com cerca de 60% de sua
area disponivel para locagéo.

31

235



Rua Olimpiadas, 205 1° andar pABX +55 11 3323-0000
04551-000 Sé&o Paulo SP Fax +55 11 3323-0001
Brasil

www.colliers.com.br

Os precos pedidos de locagdo alcangcaram

Da absorcdo anual de 2011, 90%
referem-se a areas oriundas do novo
estoque e 10% a demais
movimentac¢des do mercado.

Ao se observar apenas o0 novo
estoque, foram entregues 203.524 m?
em 2011, montante 100% superior ao
entregue em 2010 (101.655 m?). E a
absor¢cdo em 2011 foi 19,9% superior
a de 2010.

em média R$ 158,0/mzmés no 2°

semestre: 23,4% superior ao semestre passado e 28,5% superior ao valor do mesmo
periodo do ano anterior, um aumento real foi 18,3%.

O aumento dos precos pedidos em 2011 foi um dos principais motivos de dificuldade
da locacao de areas em diversos empreendimentos e deve continuar durante 2012 em
razdo da grande quantidade de empreendimentos previstos e das expectativas

geradas pelos eventos esportivos.

O prego médio na regido do Centro € R$ 143,50/m?, 36,6% superior & média da cida-

de, que é de R$ 105,00/mz2,
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PRECO MEDIO PEDIDO DE LOCACAO (R$/m?%més)
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Em comparacédo com o final de 2008, o pregco médio de locagdo aumentou 33,3% na
classe A+ e 42,7% na classe A.

Precode Locagao - Centro
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= Classe A+ Classe A === Média

Embora a taxa vacancia dos imoOveis da classe A+ no término de 2011 tenha sido
muito elevada, isso pode ser considerada como uma situacdo pontual, j& que a
perspectiva econémica para Rio de Janeiro é muito positiva.

Além dos eventos da Copa 2014 e das Olimpiadas 2016, a cidade esta recebendo um
guarto dos investimentos diretos realizados no pais. Combinando este fato com o ritmo

acelerado do crescimento econdmico e a inflacdo relativamente estavel, os
indicadores indicam tendéncia de continuidade deste cenario.
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2.6. AVALIACAO DO IMOVEL

2.6.1. Referéncias Normativas

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), em suas partes 1:Procedimentos Gerais, 2:Imoveis Urbanos e 4:
Empreendimentos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — versdo 2005,

publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliag6es e Pericias de Engenharia,
Departamento de Sao Paulo.

2.6.2. Metodologia
Para determinac&o do valor de venda do imével foi utilizado o METODO DA RENDA,

com a utilizacdo de fluxo de caixa descontado, considerando-se horizonte de andlise
de 10 anos.

2.6.3. Premissas do Fluxo de Caixa
A. Receitas

Para a composicao das receitas foram respeitadas as caracteristicas dos contratos de
locacgdo atualmente vigentes.

Término Valor Base de  Aluguel

Area BOMA Inicio de

Unidade (m?) Contrato de Contra- Contrato BOMA

to (R$/més) R$/m?
Loja 101 611 jan/12 dez/16 76.653 125
Loja 105 193 dez/11 nov/16 35.070 182
Loja 106 825 jan/12 dez/16 95.190 115
Mall Area a Locar 1.180 141.571 120
Mall Area Locével Total 2.809 348.484 124
Escritério 201 1.083 jan/12 dez/16 123.709 114
Escritério 203 947 jan/12 dez/16 108.119 114
Parte 32 andar 1.653 jan/12 dez/16 195.991 119
Escritdrios a Locar 18.344 2.201.258 120
Escritorios Area Locavel Total 22.026 2.629.077 119
AREA LOCAVEL TOTAL 24.835 2.977.561 120
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Para as unidades que ainda ndo possuem contratos de locagdo considerou-se valor de
locag&o inicial de R$ 120,00/m? més, contratos com 60 meses de vigéncia e caréncia
inicial de 3 meses.

Apobs as datas de renovagdo de cada um dos contratos de locagdo considerou-se o
ajuste do valor locativo as condigbes de mercado da época, ou seja, a partir do valor
de locacdo médio atual (R$ 120,00/m? més) aplicou-se crescimento real de 2,0% a.a.

Em carater conservador, adotou-se a probabilidade de 70% de renovagdo dos
contratos dos escritorios, ou seja, ao final de cada 5 anos de contrato todas as
unidades ficardo vagas durante 2 meses, periodo em que incidirdo custos com
condominio e IPTU. Para as lojas, considerou-se probabilidade de locagéo de 100%.

Ao inicio de cada novo contrato de locagéo foi previsto o pagamento de comisséo
imobiliaria no valor equivalente a 1 aluguel vigente a época.

Tal consideracdo é bastante coerente com as previsdes efetuadas com base na
estimativa de entrega de novos edificios e absorcao liquida da cidade do Rio de
Janeiro, j& que o vencimento da maioria dos contratos devera ocorrer no ano de 2016,
guando a concorréncia com os novos edificios da regido do Porto Maravilha se
observara de forma mais significativa.

B. Despesas durante a Vacancia

Durante os periodos de vacéancia, o empreendedor sera responsavel pelo pagamento
das despesas com IPTU e Condominio, considerados em R$ 3,00/m®> més e
R$ 14,00/m? més, respectivamente.

C. Fundo de Reposicéo do Ativo

Tendo em vista a retencdo para reserva de despesas extraordinarias, para evitar
duplicidade n&o foi feita retencdo no fluxo de avaliagéo do ativo.

D. Simulacédo de Venda

Ao final do horizonte de 10 anos foi simulada a venda do empreendimento e para tanto
foi utilizada uma taxa de capitalizacédo de saida (terminal cap rate) de 8,5% ao ano.

Considerou-se ainda a previsdo de comisséo equivalente a 3% do valor de venda do
empreendimento.
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2.6.4. Valor do Ativo

O valor do ativo € equivalente ao valor presente liquido do seguinte fluxo de caixa da
operacao dos escritorios e do estacionamento.

Para tanto, adotou-se taxa de desconto de 11,00% a.a., lastreada na NTN-B (titulo
publico federal indexado pelo IPCA) e na taxa de risco resultante da consideracéo do
risco Brasil e exposi¢do a mercado internacional.

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
RECEITAS
Aluguel - Contratos Existentes R$21.378.446 R$36.406.865 R$36.968.811 R$37.462.445 R$35.810.673 RS 16.503.156 RS0 RS0 RS0 RS0
Aluguel - Novos Contratos RS0 R$0 R$0 RSO R$1.966.899 R$20.964.724 R$40.417.323 R$40.537.713 R$41.700.531 R$40.803.897
Aluguel - Novos Contratos RS 0 RS 0 RS 0 RS0 RS0 R$0 RS 0 RS 0 RSO  R$2.171.615

Total Receitas R$21.378.446 R$36.406.865 R$36.968.811 RS 37.462.445 R$37.777.572 R$37.467.880 R$40.417.323 R$40.537.713 R$41.700.531 RS 42.975.513

DESPESAS DURANTE A VACANCIA

Condominio -R$ 1.859.353 RS0 RSO RSO RSO  -R$169.160 RS0 R$0 RSO RSO
IPTU -R$398.433 RS0 R$0 RSO RSO -R$36.249 RS0 RS0 RSO RSO
Caréncia -R$ 7.141.789 RS0 RS0 RS0 RS0 RS0 RS0 RS0 RS0 RS0
OUTRAS DESPESAS

Comiss3o de Locagdo -R$ 2.380.59 R$0 RS0 RS0 RSO -R$811.742 RS0 RS0 RS0 RSO
Fundo de Reposigio de Ativo RS 0 RS 0 RS0 RS0 RS0 RS0 RS 0 RS0 RS0 R$0
Total Despesas -R$ 11.780.172 R$0 RS 0 RS0 R$0 -R$1.017.151 R$0 RS0 RS0 RS0

RESULTADO OPERACIONAL LiQUIDO R$9.598.274 RS 36.406.865 RS36.968.811 R$37.462.445 R$37.777.572 R$36.450.729 R$40.417.323 R$40.537.713 R$41.700.531 R$42.975.513

PERPETUIDADE

Venda Residual / Perpetuidade RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO R$0 R$505.594.265
Comissdo de Venda RS0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$O RS0 R$0 R$0 -R$15.167.828
Simulagdo de Venda Liquida RSO R$0 R$0 RSO RSO RSO RS0 R$0 R$0 R$520.762.093

R$9.598.274 R$ 36.406.865 R$36.968.811 R$37.462.445 R$37.777.572 R$36.450.729 R$40.417.323 R$40.537.713 R$41.700.531 RS 548.569.777

VALOR DO IMOVEL R$ 378.370.000

Em numeros redondos:

Valor de Venda
R$ 378.370.000,00

(trezentos e setenta e oito milhdes, trezentos e
setenta mil reais)

(Abril de 2012)
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3. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, é independente e totalmente livre

de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Declaramos para os devidos fins que o laudo de avaliacédo foi efetuado em consonan-

cia com o disposto pela Instrucdo Normativa 472, de 31 de Outubro de 2008.

Declaramos ainda que nem o signatario, nem seus subordinados possuem cotas do

fundo de investimento imobiliario proprietario dos ativos.

Este estudo de viabilidade € composto por 37 (trinta e sete) folhas que correspondem
ao estudo de viabilidade que foi efetuado em consonéancia com a Resolugéo 472 de
31/10/2008.

S&o Paulo, 28 de Marco de 2012.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL
CREA 0931874

Paula Cristina Alonso Casarini
Engenheira Civil
Responsavel Técnico
CREA 5.060.339.429
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Anexo K - Relacéo das Instituigdes Consorciadas
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BANCO OURINVEST S.A.
BANCO CITIBANK S.A.
ATIVAS.A.CTCV
COINVALORES CCVM LTDA.
CONCORDIA S.A. CVMCC
FATORS.A.CV

GRADUAL CCTVM S.A.
MAXIMA S.A. CTVM

OCTO CTVM S.A.

. PETRA PERSONAL TRADER CTVM S.A.
.PROSPER S.A. CVC

.SLW CVC LTDA.

. SOCOPA SC PAULISTA S.A.

. CORRETORA SOUZA BARROS CT S.A.

. SPINELLI S.A. CVMC

. BANIF CORRETORA DE VALORES E CAMBIO S.A.
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