PROSPECTO DEFINITIVO DE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO SECUNDARIA DE COTAS DE EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

CNPJ/ME n° 38.658.984/0001-75
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Administrado por
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R$403.791.805,00

(quatrocentos e trés milhdes, setecentos e noventa e um mil, oitocentos e cinco reais) /\
Registro da Oferta Secundaria na CVM n°® CVM/SRE/SEC/2021/015, em 26 de marco de 2021 Autorregulacao
Codigo ISIN das Cotas: BRCXCOCTF003 ANBIMA

Codigo de Negociacao das Cotas na B3: CXCO11
Tipo ANBIMA: Fll Renda Gestdo Passiva - Segmento de Atuacdo: Lajes Corporativas

A CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicéo financeira constituida nos termos do Decreto-Lei n° 759 de 12 de agosto 1969, sob a forma de empresa publica vinculada ao Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica de direito privado, com patrimdnio proprio e autonomia
administrativa, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 00.360.305/0001-04, com sede na cidade de Brasilia, Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes 3/4, 21° andar, CEP 70070-140 (“Ofertante”, “CAIXA”, ou para fins
da Instrugéo CVM 400, “Coordenador Lider”), na qualidade de tnica cotista e ofertante do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-75 (“Fundo”), esta realizando uma oferta piblica de distribuicao secundaria
de até 3.924.500 (trés milhdes, novecentas e vinte e quatro mil e quinhentas) cotas (“Cotas”) decorrentes da 1° (primeira) emissao de cotas do Fundo, com valor nominal unitrio de R$102,89 (cento e dois reais e oitenta e nove centavos), perfazendo o valor total de até R$403.791.805,00
(quatrocentos e trés milhdes, setecentos e noventa e um mil, oitocentos e cinco reais) (“Oferta”). As Cotas serao adquiridas em moeda corrente nacional, em uma inica data de liquidagao (“Data de Liquidacgo”). Cada Investidor, conforme o caso, devera adquirir a quantidade minima de
10 (dez) Cotas, totalizando um montante minimo de investimento por investidor de R$1.028,90 (um mil e vinte e oito reais e noventa centavos) (“Investimento Minimo”), limitada a quantidade maxima de (i) 9.719 (nove mil e d Cotas, totali o montante de
R$999.987,91 (novecentos e noventa e nove mil e novecentos e oitenta e sete reais e noventa e um centavos) para cada Investidor Nao Institucional ( Maximo para Nao ); e (ii) 392.450 (trezentas e noventa e duas mil, quatrocentas e cinquenta)
Cotas, totalizando o montante de R$40.379.180,50 (quarenta milhdes, trezentos e setenta e nove mil, cento e oitenta reais e cinquenta centavos), para Investidores Institucionais (“Investimento Maximo para Investidores Institucionais”), observadas as demais condicges para Investidores
Institucionais e Nao Institucionais referidas neste Prospecto. Sera admitida a distribuigo parcial das Cotas, respeitado o montante minimo de R$302.843.853,75 (trezentos e dois milhdes, oitocentos e quarenta e trés mil, oitocentos e cinquenta e trés reais e setenta e cinco centavos),
equivalente a 2.943.375 (dois milhdes, novecentos e quarenta e trés mil, trezentas e setenta e cinco) Cotas (“Volume Minimo da Oferta”), nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugéo da Comissio de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucso CVM 400”).

As Cotas foram ofertadas & venda no Brasil, sob regime de melhores esforcos de colocagio e distribuico, com intermediacéo do Coordenador Lider, e foram sujeitas a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrucéo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 472”), na Instrugéo CVM 400, e nas demais legais, e ias aplicaveis e em vigor.

A Oferta foi destinada a (i) pessoas fisicas correntistas da CAIXA, residentes, domiciliadas no Brasil ou no exterior, desde que autorizadas a investir no Brasil conforme legislagdo e regulamentacio aplicavel em vigor, incluindo, mas sem limitacdo, a Resolucdo CVM n° 13, de 18 de novembro
de 2020 (“Resolugdo CVM 13”), incluindo, mas nao se limitando, a investidores no residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis, e ainda, que formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva ou o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas (conforme definido
neste Prospecto) no Home Broker (conforme abaixo definido) da CAIXA (“Pedido de Reserva”), observado que formalizem um ou mais Pedidos de Reserva em valor individual ou agregado igual ou inferior ao Investimento Maximo para Investidores Nao Institucionais (“Investidores Nao
Institucionais”); e (ii) fundos de investimentos, fundos de pensao, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, condominios destinados a aplicagao em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados
na CVM e/ou na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3"), seguradoras, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacao ou pessoas juridicas com sede no Brasil e/ou no exterior, desde que autorizadas a investir no Brasil conforme legislacao e regulamentacao
aplicavel em vigor, incluindo, mas sem limitacio, a Resolugdo CVM 13, que formalizem um ou mais Pedidos de Reserva em valor, individual ou agregado, igual ou inferior a0 Investimento Maximo para Investidores Institucionais (“Investidores Institucionais” e, em conjunto com os Investidores
Nao Institucionais, “Investidores”).

Houve procedimento de coleta de intengdes de investimento no ambito da Oferta, conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrucao CVM 400, para a verificagao, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Reserva e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores, observado o Investimento Minimo, para verificar se o Volume Minimo da Oferta foi atingido (“Procedimento de Alocagéo de Ordens”). Como foi verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Reservas submetidos fora do Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas e as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas foram cancelados, sendo certo que esta regra nao foi aplicada as Pessoas Vinculadas que fossem
consideradas Investidores Nao Institucionais e que enviaram Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas.

As Cotas estdo registradas para negociagao no mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa administrado pela B3, observado o disposto neste Prospecto e no Regulamento.

0 Fundo foi constituido por meio do “Instrumento Particular de Constitui¢do do Nébula - Fundo de Investimento Imobilidrio”, datado de 14 de setembro 2020, que também aprovou o seu regulamento, que foi consolidado pela Ultima vez por meio do “Instrumento Particular de 29 (Segunda)
Alteragdo ao Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio Caixa Iméveis Corporativos”, datado de 28 de dezembro de 2020 (“Regulamento”).

0 Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e & regido pelo seu Regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, pela Instrugao CVM 472 e pelas demais disposigoes legais e regulamentares que lhe forem aplicéveis. O Fundo foi registrado na CVM em 10 de dezembro
de 2020, sob o codigo 0320126.

0 Fundo é administrado pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. (“Administradora”), instituicdo financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n°22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios.

Por meio da reunido ordinaria do Conselho Diretor, realizada em 18 de agosto de 2020, a CAIXA aprovou a presente Oferta, conforme extrato da Ata da referida reunido constante no Anexo Ill a este Prospecto.
0 PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLIZADO NA CVM EM 26 DE JANEIRO DE 2021, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM 472 E DA INSTRUGAO CVM 400.

A OFERTA SERA REGISTRADA NA ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS”
ATUALMENTE EM VIGOR (“CODIGO ANBIMA”).

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO IMPLICA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO.

0 PROSPECTO PRELIMINAR E ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO DISPONIVEIS NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS
COTAS SEJAM ADMITIDAS A NEGOCIAGAO E DA CVM.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA AQUISICAO DE COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INiCIO DO PERIODO DE DISTRIBUIGAO DE COTAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA
0 FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 69 A 86.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

0 FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO.

As INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO AS
CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSICAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA
COMPOSIGAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRAGAO DEVIDA PELO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIAGAO E PERDA NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA,
PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS IMOBILIARIOS QUE CONSTITUEM
SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, COORDENADOR LIDER E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDEREGOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.

COORDENADOR LIDER

CAILXA

ADMINISTRADORA

¥ VORTX

A data deste Prospecto é 29 de marco de 2021.




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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1. DEFINIGOES
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressoes contidos nesta Secao, no singular ou no plural,

terdo o seguinte significado:

“Administradora”:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao
de carteira de titulos e valores mobiliarios;

“12 Emissao”:

A 1? (primeira) emissao de Cotas, encerrada em 30 de
dezembro de 2020;

“ANBIMA”:

Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais - ANBIMA;

“Anuncio de
Encerramento”:

Andncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos
do artigo 29 da Instrucao CVM 400, a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores do Coordenador
Lider, da Administradora, da CVM e da B3, nos termos do
artigo 54-A da Instrucao CVM 400;

“Anuncio de Inicio”:

Andncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo
52 da Instrucao CVM 400, divulgado em 29 de marco de
2021, nas paginas da rede mundial de computadores do
Coordenador Lider, da Administradora, da CVM e da B3, nos
termos do artigo 54-A da Instrucao CVM 400;

“Apresentacgdes para
Potenciais Investidores”

Apresentacoes para potenciais investidores (roadshow e/ou
one-on-ones), realizadas ap6s o protocolo na CVM do pedido
de registro da Oferta, a divulgacao do Prospecto Preliminar
e do Aviso ao Mercado, e anteriormente ao Procedimento
de Alocacao de Ordens;

“Assembleia Geral
de Cotistas”:

E a assembleia geral de Cotistas disciplinada no Capitulo VI
do Regulamento;

“Ativos”:

Os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Renda Fixa, quando
referidos em conjunto;

“Ativos de Renda Fixa”:

Os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir: (i)
titulos publicos federais; (ii) operacées compromissadas
lastreadas nestes titulos; (iii) titulos de emissdao ou
coobrigacdo de instituicao financeira com classificacao de
risco equivalente a “AA” ou superior, atribuida por uma das
Agéncias de Rating Autorizadas, incluindo certificados de
deposito bancario (CDB) e letras de crédito imobiliario
(LCI), desde que com compromisso de recompra por parte
do emissor; (iv) certificados de recebiveis imobiliarios
(CRI); e (v) cotas de fundo de investimento de renda fixa
com liquidez diaria, desde que nao sejam administrados ou
geridos pela Administradora;




“Ativos Imobiliarios”:

Os imoveis corporativos ou direitos reais sobre imdveis que
foram adquiridos pelo Fundo com a finalidade de serem
locados aos Locatarios, mediante a celebracao de Contratos
de Locacao, listados na Secdo “Politica e Estratégia de
Investimentos e Descricdo dos Imoveis” na pagina 93 deste
Prospecto;

“Auditor Independente”:

NEXT AUDITORES INDEPENDENTES S/S, sociedade simples
com escritorio na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3144,
CEP 01451-001, Sao Paulo - SP, inscrita sob o CNPJ/ME sob
on° 192.808.340/0012-6.

“Aviso ao Mercado”:

Aviso ao Mercado da Oferta, divulgado em 8 de marco de
2021, nas paginas da rede mundial de computadores do
Coordenador Lider, da Administradora, da CVM e da B3,
elaborado nos termos dos artigos 53 e 54-A da Instrucao CVM
400;

“B3”:

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao;

“BACEN”:

Banco Central do Brasil;

“Capital Autorizado”:

O capital autorizado para novas emissdoes de cotas do
Fundo, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia
Geral de Cotistas, limitadas ao valor total de
R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais), desconsiderando
o valor das cotas da 12 Emissao;

“CARF”:

Conselho Administrativo de Recursos Fiscais;

“CMN”:

Conselho Monetario Nacional;

“CNPJ/ME”:

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia;

“Codigo ANBIMA”:

O Cddigo ANBIMA de Regulacao e Melhores Praticas para
Administracao de Recursos de Terceiros, atualmente em
vigor;

“Codigo Civil”:

Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada;

“COFINS”:

Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social;

“Compass”

COMPASS CONSULTORIA E ASSESSORIA FINANCEIRA
EIRELI, sociedade com sede na Cidade de Sao Carlos, Estado
de Sao Paulo, na Rua Quinze de Novembro, n° 2378, 11°
andar, conjunto 111, CEP 13560-241, inscrita sob o
CNPJ/ME sob o n° 24.986.198/0001-92, responsavel pela
elaboracao do Estudo de Viabilidade.

“Contrato de Compra
e Venda de Cotas” ou
“Contrato de Compra
e Venda”:

Documento que formaliza a aquisicdo das Cotas no ambito
da Oferta pelos respectivos Investidores;

“Contratos de Locagao”

Cada “Contrato de Locagdo de Bem Imével, que Entre Si
Fazem o Fundo de Investimento Imobilidrio Caixa Imoveis




Corporativos e a Caixa Econébmica Federal” firmados entre
a Ofertante e o Fundo em 29 de dezembro de 2020;

“Coordenador Lider”
e “Ofertante”:

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicao financeira sob a
forma de empresa publica, com sede na cidade de Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4,
Lotes 3 e 4, 21° andar, Asa Sul, inscrita no CNPJ/ME sob
o n° 00.360.305/0001-04;

“Cotas”:

As cotas de emissao do Fundo que correspondem a fracoes
ideais de seu patrimonio e devem ser escriturais e
nominativas;

“Cotistas”:

Os titulares de Cotas, a qualquer tempo;

“Critério de Rateio
da Oferta
Nao Institucional”:

Critério de rateio utilizado na Oferta N&o Institucional. Como
o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva
excedeu o Volume Total da Oferta destinado
prioritariamente a Oferta Nao Institucional, as Cotas
destinadas a Oferta Nao Institucional serdo rateadas entre os
Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que
considerados Pessoas Vinculadas, mesmo que tenham
submetido seus respectivos Pedidos de Reserva durante o
Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas,
proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos
respectivos Pedidos de Reserva, nao tendo sido consideradas
fracoes de Cotas. Em hipdtese alguma, relacdes com clientes
e outras consideracoes de natureza comercial ou estratégica
da CAIXA foram consideradas na alocacao dos Investidores
Nao Institucionais. O Coordenador Lider manteve a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional;

“Custodiante”

E a Administradora ou terceiro por ela contratado para
prestar servico de custddia dos Ativos de Renda Fixa;

“Custos da Oferta”

Custos devidos pelo Ofertante, conforme valores estimados
e descritos na Secao “Demonstrativo dos Custos da Oferta”,
na pagina 64 deste Prospecto, equivalente a R$0,2328 por
Cota. RESSALTA-SE QUE O FUNDO NAO ARCARA COM 0S
CUSTOS DE DISTRIBUICAO DA OFERTA, POR SE TRATAR DE
OFERTA SECUNDARIA, NOS TERMOS DA INSTRUGCAO CVM
472;

“CVM”:

Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data de Liquidacao”:

A data na qual ocorrera a liquidacao da oferta secundaria
das Cotas da 12 Emissao, cuja data estimada esta prevista
na Secao “Termos e Condicdes da Oferta - Cronograma
Indicativo da Oferta”, na pagina 65 deste Prospecto;

“Deliberacao CVM 476”:

Deliberacao da CVM n° 476, de 25 de janeiro de 2005;

“Deliberacao CVM 818”:

Deliberacao da CVM n° 818, de 30 de abril de 2019;

“Dia(s) Util(eis)”:

Qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3;




“Distribuicao Parcial”:

A possibilidade de distribuicao parcial das Cotas, nos termos
dos artigos 30 e 31 da Instrucao CVM 400, desde que atingido
o Volume Minimo da Oferta;

“Documentos da Oferta”:

Toda a documentacdao necessaria a Oferta, em forma e
substancia satisfatoria ao Coordenador Lider, elaborada
pelos assessores legais, incluindo este Prospecto, o material
publicitario a ser utilizado durante o eventual processo de
Apresentacoes para Potenciais Investidores, comunicados,
avisos e fatos relevantes, entre outros, os quais conterao
todas as condicoes da Oferta propostas neste Prospecto,
sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas;

“Escritura Publica de
Conferéncia de Bens”:

Cada “Escritura Publica de Conferéncia de Bens Imoveis
para Integralizacdo de Cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio e Outras Avencas”, lavradas entre a Ofertante e
o Fundo com relacgéo a cada Ativo Imobiliario;

“Escriturador”:

E a Administradora ou terceiro por ela contratado para
prestar servico de escrituracao das Cotas;

“Estudo de Viabilidade”:

E o estudo de viabilidade elaborado pela Compass, para fins
do item 3.7.1 do Anexo lll da Instrucao CVM 400, conforme
constante do Anexo IV deste Prospecto, o qual contempla a
avaliacao dos Ativos Imobiliarios;

“Fundo”:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS
CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-75;

“Governo Federal”:

Governo da RepUblica Federativa do Brasil;

“Home Broker”

E a ferramenta que permite a negociacdo de valores
mobiliarios via internet mantida pela CAIXA.

“IGP-M”:

indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado
pela Fundacao Getulio Vargas;

“Instrucdo CVM 384”:

Instrucao da CVM n° 384, de 17 de marco de 2003, conforme
alterada;

“Instrucao CVM 400”:

Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;

“Instrucao CVM 472”:

Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada;

“Instrucao CVM 494”

Instrucao da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme
alterada;

“Instrucao CVM 505”

Instrucao da CVYM n° 505, de 27 de setembro de 2011,
conforme alterada;

“Instrucao CVM 539”

Instrucao da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada;

“Instrucdo CVM 555”

Instrucao da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada;
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“Instrumento Particular de
Conferéncia de Bens”:

Cada “Instrumento Particular de Conferéncia de Bens
Imoveis para Integralizacdo de Cotas de Fundo de
Investimento Imobilidrio e Outras Avencas”, celebrados em
29 de dezembro de 2020 pela Ofertante e pela
Administradora;

“Investidores”:

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais, quando referidos em conjunto;

“Investidores
Institucionais”:

Fundos de investimentos, fundos de pensao, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na
CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central
do Brasil, condominios destinados a aplicacdo em carteira
de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na
B3, seguradoras, entidades abertas ou fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizacdo ou pessoas
juridicas com sede no Brasil e/ou no exterior, desde que
autorizadas a investir no Brasil conforme legislacao e
regulamentacdo aplicavel em vigor, incluindo, mas sem
limitacao, a Resolucao CVM 13, que formalizem um ou mais
Pedidos de Reserva em valor, individual ou agregado, igual
ou inferior ao Investimento Maximo para Investidores
Institucionais;

“Investidores
Nao-Institucionais”:

Pessoas fisicas correntistas da CAIXA, residentes,
domiciliadas ou com sede no Brasil ou no exterior, desde
que autorizadas a investir no Brasil conforme legislacao e
regulamentacdo aplicavel em vigor, incluindo, mas sem
limitacdo, a Resolucao CVM 13, incluindo, mas nao se
limitando, a investidores nao residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveis, e ainda, que
formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de
Reserva, ou o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas,
conforme o caso, no Home Broker da CAIXA, observado que
formalizem um ou mais Pedidos de Reserva em valor,
individual ou agregado, igual ou inferior ao Investimento
Maximo para Investidores Nao Institucionais;

“Investimento Maximo para
Investidores Institucionais”:

A quantidade maxima de 392.450 (trezentas e noventa e
duas mil, quatrocentas e cinquenta) Cotas, totalizando o
montante de R$40.379.180,50 (quarenta milhdes, trezentos
e setenta e nove mil, cento e oitenta reais e cinquenta
centavos), a ser adquirida por cada um dos Investidores
Institucionais no contexto da Oferta;

“Investimento Maximo para
Investidores Nao
Institucionais™:

A quantidade maxima de 9.719 (nove mil setecentos e
dezenove) Cotas, totalizando o montante de R$999.987,91
(novecentos e noventa e nove mil e novecentos e oitenta e
sete reais e noventa e um centavos) a ser adquirida por cada
um dos Investidores Nao Institucionais no contexto da
Oferta;

“Investimento Minimo”:

0 valor minimo de R$1.028,90 (um mil e vinte e oito reais e
noventa centavos), equivalente a 10 (dez) Cotas, a ser
adquirido por cada um dos Investidores, observado que,
uma vez concluido o Procedimento de Alocacao de Ordens,
o Coordenador Lider consolidara as ordens de investimento
dos Investidores Institucionais e realizara a alocacao de
forma discricionaria conforme montante disponivel de




Cotas nao alocadas aos Investidores Nao Institucionais,
conforme Plano de Distribuicao fixado nos termos previstos
na Secao “Termos e Condicbes da Oferta - Caracteristicas
da Oferta - Plano de Distribuicdo” na pagina 55 deste
Prospecto;

“|OF/Titulos”:

Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios;

“lOF/Cambio”

Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre
operacoes relativas a cambio;

“IPCA”: indice de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
- IBGE;

“IR”: Imposto de Renda;

“IRRF”: Imposto de Renda Retido na Fonte;

“IRPJ”: Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica;

“ISS”: Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza;

“Lei 6.385”:

Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada;

“Lei 8.668”:

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, e posteriores
alteracoes;

“Lei 9.779":

Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de 1996, conforme
alterada;

“Lei 11.033”:

Lei n° 11.033, de 19 de janeiro de 1999, e posteriores
alteracoes;

“Lei n® 12.024/09”:

Lei n° 11.033, de 19 de janeiro de 1999, e posteriores
alteracoes;

“Liquidacao Financeira”:

A liquidacdo financeira no ambito da Oferta que esta
prevista para ocorrer na Data de Liquidacao;

“Locatario(s)”:

A CAIXA, bem como qualquer outra instituicao, na qualidade
de locatarios dos Ativos Imobiliarios, nos termos dos
Contratos de Locacao;

“Oferta” ou “Oferta
Secundaria”:

A presente oferta publica secundaria de Cotas;

“Oferta Institucional”:

Oferta  destinada  exclusivamente a Investidores
Institucionais.

Apoés o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas
remanescentes que ndo fossem adquiridas no ambito da
Oferta Nao Institucional seriam destinadas a colocacao
junto a Investidores Institucionais, nao tendo sido admitidas
para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas,
observados os procedimentos e normas de liquidacao da B3
e os demais procedimentos descritos na Secao “Termos e
Condicées da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Oferta
Institucional”, na pagina 60 deste Prospecto;

“Oferta Nao Institucional”:

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao
Institucionais.

Durante o Periodo de Reserva, e o Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas, conforme o caso, cada um dos




Investidores Nao Institucionais interessados em participar
da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, realizou a reserva
de Cotas, mediante o preenchimento de Pedidos de Reserva
junto ao Coordenador Lider, por intermédio do Home Broker
da CAIXA.

O Volume Total da Oferta foi destinado, prioritariamente,
a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador
Lider poderia ter reduzido, mas nao reduziu a quantidade
de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional,
até o Volume Minimo da Oferta;

“Patrimonio Liquido”:

O patrimonio liquido do Fundo, obtido mediante a soma
algébrica da carteira do Fundo, correspondente a (i) soma
dos Ativos Imobiliarios, moeda corrente nacional, e Ativos
de Renda Fixa; e (ii) deduzidas as exigibilidades do Fundo;

“Periodo da Oferta”:

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, e do Periodo de
Reserva para Pessoas Vinculadas, significa o periodo que se
inicia na data da divulgacdo do Anuncio de Inicio e se
encerra na data de divulgacao do Anlncio de Encerramento,
a qual devera ocorrer em até 6 (seis) meses apds a
divulgacdo do Anuncio de Inicio;

“Pedido de Reserva”:

Significa cada formulario especifico, celebrado em carater
irrevogavel e irretratavel, exceto nas circunstancias ali
previstas, referente a intencao de adquirir Cotas no ambito
da Oferta, firmado por Investidores Nao Institucionais,
durante o Periodo de Reserva, ou por Investidores Nao
Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas,
observado o Investimento Minimo e o Investimento Maximo
para Investidores Nao Institucionais, conforme aplicavel,;

“Periodo de Reserva”:

0 periodo compreendido entre os dias 15 de marco de 2021
e 26 de marco de 2021 (inclusive), conforme indicado na
Secao “Termos e Condicbes da Oferta - Cronograma
Indicativo da Oferta”, na pagina 65 deste Prospecto, no
qual os Investidores Nao Institucionais realizaram seus
Pedidos de Reserva;

“Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas”:

0 periodo compreendido entre os dias 15 de marco de 2021
e 16 de marco de 2021 (inclusive), conforme indicado na
Secdao “Termos e Condicées da Oferta - Cronograma
Indicativo da Oferta”, na pagina 65 deste Prospecto, no
qual os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas realizaram seus Pedidos de Reserva

As Pessoas Vinculadas que realizarem seu Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas ndo
estiveram sujeitas ao disposto no artigo 55 da Instrucao CVM
400 e, portanto, foi permitida a colocacao de Cotas junto a
tais Investidores mesmo tendo sido verificado excesso de
demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada;

“Pessoas Vinculadas”:

Para os fins da Oferta, foram consideradas pessoas
vinculadas os investidores da Oferta que sejam nos termos
do artigo 55 da Instrucao CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI,
da Instrucao CVM 505: (i) controladores, gestores e/ou
administradores, conforme o caso, pessoa fisica ou juridica,




do Coordenador Lider, do Fundo, da Administradora e/ou
outras pessoas diretamente envolvidas na estruturacdo da
Oferta; (ii) conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau das
pessoas referidas no subitem “(i)” acima; (iii)
controladores, administradores, empregados, operadores e
demais prepostos da Administradora, do Fundo ou do
Coordenador Lider, que desempenhem atividades de
intermediacao ou de suporte operacional; (iv) agentes
autdbnomos que prestem servicos ao Fundo, a
Administradora ou ao Coordenador Lider; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Fundo, a
Administradora ou Coordenador Lider, contrato de
prestacao de servicos diretamente relacionados a atividade
de intermediacao ou de suporte operacional; (vi) pessoas
naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras
ou participem do controle societario da Administradora ou
do Coordenador Lider; (vii) sociedades controladas, direta
ou indiretamente, pelo Fundo, pela Administradora ou pelo
Coordenador Lider, nesta Ultima hipotese, desde que
diretamente envolvidas na Oferta; (viii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, por pessoas
vinculadas ao Fundo, a Administradora ou ao Coordenador
Lider, nesta ultima hipotese, desde que diretamente
envolvidas na Oferta; (ix) conjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens “(iii)” a “(vi)”
acima; e (x) fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a mencionadas nos itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados.

O INVESTIDOR CONSIDERADO COMO PESSOA VINCULADA
ESTARA LIMITADO, NO LIMITE INDIVIDUAL OU AGREGADO,
A ADQUIRIR O MONTANTE EQUIVALENTE A ATE 10% (DEZ
POR CENTO) DO VOLUME TOTAL DA OFERTA. QUAISQUER
VALORES QUE EXCEDEREM ESSE LIMITE SERAO
CANCELADOS, CONFORME O CASO. TAL PARTICIPAGAO
NAO DEVERA OCASIONAR REDUGAO SUBSTANCIAL NA
LIQUIDEZ DAS COTAS DO FUNDO RELATIVAMENTE A
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA.

“PIS”:

Contribuicao para o Programa de Integracao Social;

“Plano de Distribuicao”:

O plano de distribuicao da Oferta descrito na Secao “Termos
e Condicées da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Plano
de Distribuicdo”, na pagina 55 deste Prospecto;

“Preco de Venda”:

E o preco de venda das Cotas disposto no Contrato de
Compra e Venda das Cotas, correspondente a R$102,89
(cento e dois reais e oitenta e nove centavos);

“Procedimento de Alocacao
de Ordens”:

Procedimento de coleta de intencées de investimento no
ambito da Oferta, conduzido pelo Coordenador Lider, nos
termos do artigo 44 da Instrucao CVM 400, para a
verificacdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os
Pedidos de Reserva e o recebimento de ordens de
investimento dos Investidores, observado o Investimento
Minimo, para verificar se o Volume Minimo da Oferta foi
atingido. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas




participaram do Procedimento de Alocacao, observado, no
entanto, que como foi verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de
Reservas submetidos fora do Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas e as ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas foram cancelados, sendo certo que esta regra
ndo é aplicavel as Pessoas Vinculadas que fossem
consideradas Investidores Nao Institucionais e que enviaram
Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas;

“Prospecto” ou “Prospecto
Definitivo”:

O presente prospecto definitivo da Oferta;

“Prospecto Preliminar”:

O prospecto preliminar da Oferta;

“Publico-Alvo”:

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao

Institucionais;

“RFB”:

Receita Federal do Brasil;

“Regulamento”:

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condicées do Fundo, que foi aprovado por meio do
“Instrumento Particular de Constituicdo do Nébula - Fundo
de Investimento Imobilidrio”, datado de 14 de setembro
2020, conforme consta do Anexo | ao presente Prospecto,
que também aprovou o seu regulamento, que foi
consolidado pela dltima vez por meio do “Instrumento
Particular de 2% (Segunda) Alteracdo ao Regulamento do
Fundo de Investimento Imobilidrio Caixa Imdveis
Corporativos”, datado de 28 de dezembro de 2020,
conforme consta do Anexo Il ao presente Prospecto;

“Reserva de Contingéncia”

A reserva formada pela Administradora para pagamento de
despesas extraordinarias, de até 5% (cinco por cento) dos
resultados do Fundo, calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

“Resolucdo CVM 13”:

Resolucao CVM n° 13, de 18 de novembro de 2020;

“Taxa de Administracédo”:

A taxa de administracao paga pelo Fundo a Administradora,
nos termos do Regulamento, conforme descrita na Secao
“Sumdrio do Fundo - Taxa de Administra¢do”, na pagina 37
deste Prospecto Definitivo;

“Termo de Adesao ao
Regulamento”:

Os termos de adesao ao Regulamento a serem assinados
pelos Investidores juntamente a assinatura do Contrato de
Compra e Venda de Cotas, por meio do qual cada Investidor
devera atestar que recebeu exemplar do Prospecto e do
Regulamento, que tomou ciéncia dos objetivos do Fundo,
de sua politica de investimento, da composicdo da carteira,




dos fatores de riscos aos quais o Fundo esta sujeito, bem
como da Taxa de Administracao;

“Volume Minimo da Oferta”:

Montante de R$302.843.853,75 (trezentos e dois milhdes,
oitocentos e quarenta e trés mil, oitocentos e cinquenta e
trés reais e setenta e cinco centavos), correspondente a
2.943.375 (dois milhdes, novecentos e quarenta e trés mil,
trezentas e setenta e cinco) Cotas;

“Volume Total da Oferta”:

R$403.791.805,00 (quatrocentos e trés milhdes, setecentos
e noventa e um mil, oitocentos e cinco reais).
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2. SUMARIO DA OFERTA
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SUMARIO DA OFERTA

Resumo das Caracteristicas da Oferta

O sumdrio abaixo ndo contém todas as informacées sobre a Oferta Secunddria e as Cotas.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa
deste Prospecto, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencdo a secdo
“Fatores de Risco” nas pdginas 69 a 86 deste Prospecto. Recomenda-se aos investidores
interessados que contatem seus consultores juridicos e financeiros antes de investir nas Cotas.

Ofertante Caixa Econémica Federal.

Fundo Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Imoveis
Corporativos.

Tipo de Oferta Oferta publica secundaria de Cotas.

Autorizacao A realizacao da Oferta Secundaria foi deliberada e aprovada

com base na reunido ordinaria do Conselho Diretor da
CAIXA, de 18 de agosto de 2020.

Coordenador Lider

O Ofertante, conforme acima qualificado.

Administradora Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escriturador A Administradora, conforme acima qualificada.
Custodiante A Administradora, conforme acima qualificada.

Quantidade de Cotas
da Oferta

3.924.500 (trés milhdes, novecentas e vinte e quatro mil e
quinhentas) Cotas.

Preco de Venda:

Preco de venda das Cotas disposto no Contrato de Compra
e Venda das Cotas, correspondente a R$102,89 (cento e dois
reais e oitenta e nove centavos);

Custos da Oferta

Custos devidos pelo Ofertante, conforme valores estimados
e descritos na Secao “Demonstrativo dos Custos da Oferta”,
na pagina 64 deste Prospecto, equivalente a R$0,2328 por
Cota. RESSALTA-SE QUE O FUNDO NAO ARCARA COM OS
CUSTOS DA OFERTA, POR SE TRATAR DE OFERTA
SECUNDARIA, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM 472

Volume Total da Oferta

R$403.791.805,00 (quatrocentos e trés milhoes, setecentos
e noventa e um mil, oitocentos e cinco reais), considerando
a aquisicao da totalidade das Cotas objeto da Oferta
Secundaria, pelo Preco de Venda.

Volume Minimo da Oferta

O Volume Minimo da Oferta Secundaria é de RS
302.843.853,75 (trezentos e dois milhoes, oitocentos e
quarenta e trés mil, oitocentos e cinquenta e trés reais e
setenta e cinco centavos), correspondente a 2.943.375 (dois
milhdes, novecentos e quarenta e trés mil, trezentas e
setenta e cinco) Cotas.

Fundo de Liquidez
e Estabilizacao do Preco
das Cotas

N&o sera constituido fundo de manutencao de liquidez ou
firmado contrato de garantia de liquidez ou estabilizacao
de precos para as Cotas.
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Local de Admissao e
Negociacao das Cotas

As Cotas estdo registradas para negociacdo no mercado
secundario, exclusivamente no mercado de bolsa
administrado pela B3, observado o disposto neste Prospecto
e no Regulamento.

As Cotas nao poderao ser alienadas fora do mercado onde
estiverem registradas a negociacao, salvo em caso de
transmissao decorrente de lei, reestruturacao societaria
ou no caso de decisao de corte jurisdicional competente.

As Cotas adquiridas ficarao bloqueadas para negociacao no
mercado secundario até o pagamento das Cotas, a
divulgacdo do Anincio de Encerramento e a obtencdo de
autorizacao da B3, conforme procedimentos estabelecidos
pela B3.

Caracteristicas das Cotas

As Cotas (i) serao emitidas em classe Unica (ndo existindo
diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricao entre
as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos
politicos, sendo que cada Cota devidamente adquirida
confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias
Gerais; (ii) correspondem a fracdes ideais do Patrimonio
Liquido; (iii) ndo sao resgataveis, (iv) tém a forma
nominativa e escritural; (v) conferirao aos seus titulares,
desde que totalmente adquiridas e pagas e/ou transferidas
e adquiridas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) nao
conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos
integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal
desses ativos; e (vii) serdao registradas em contas de
depdsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista, sem
emissao de certificados.

Todas as Cotas conferirdao aos seus titulares o direito de
auferir os rendimentos do Fundo, se houver. Sem prejuizo
do disposto no subitem “(i)” acima, nao podem votar nas
Assembleias Gerais de Cotistas (a) a Administradora; (b) os
socios, diretores e funcionarios da Administradora; (c)
empresas ligadas a Administradora, seus socios, diretores e
funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus
socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese
de deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens de sua
propriedade que concorram para a formacao do patrimonio
do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com
0 do Fundo. Nao se aplica o disposto acima quando: (i) os
Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos
itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuracao que se refira especificamente a Assembleia
Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou
(iii) todos os adquirentes de Cotas forem condéminos de
bem e/ou bens com que concorreram para a integralizacao
de Cotas, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliacao,




sem prejuizo da responsabilizacdo dos respectivos Cotistas
nos termos previstos na legislacao especifica.

Para mais informacdes sobre as caracteristicas, direitos,
vantagens e restricdes das Cotas, vide Secao “Termos e
Condicbes da Oferta - Caracteristicas da Oferta -
Caracteristicas, direitos, vantagens e restricoes das Cotas”
na pagina 54 deste Prospecto.

Numero de Séries e Classes

Série e classe Unicas.

Regime de Distribuicao
das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime
de melhores esforcos de colocacao e distribuicao pelo
Coordenador Lider.

Publico-Alvo da Oferta

A Oferta é destinada a Investidores Nao Institucionais e
Investidores Institucionais.

No ambito da Oferta ndo foi admitida a aquisicao de Cotas
por pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras que nao
estejam autorizadas a investir no Brasil nos termos da
legislacao e regulamentacdao em vigor ou por clubes de
investimento constituidos nos termos do artigo 1° da
Instrucao CVM 494.

Adicionalmente, nao serao realizados esforcos de venda das
Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento justo e
equitativo, desde que a aquisicao das Cotas nao lhes seja
vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo ao Coordenador Lider a verificacao da adequacéao
do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos
clientes.

Distribuicao Parcial

Foi admitida a Distribuicao Parcial das Cotas, respeitado o
Volume Minimo da Oferta, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrucao CVM 400. Como foi atingido o Volume Total da
Oferta, nao sobraram Cotas remanescentes.

Em razdo da possibilidade de Distribuicao Parcial e nos
termos dos artigos 30 e 31 da Instrucao CVM 400, o
Investidor teve a faculdade, como condicdo de eficacia de
seu Pedido de Reserva, ordens de investimento ou aceitacao
da Oferta, de condicionar a sua adesao a Oferta a que haja
distribuicao: (i) do Volume Inicial da Oferta; ou (ii) de uma
quantidade minima de Cotas, a ser definida a exclusivo
critério do proprio Investidor, igual ou maior que o Volume
Minimo da Oferta e menor que o Volume Inicial da Oferta.

Como a aceitagao esteve condicionada ao item (ii) acima, o
Investidor, conforme o caso, teve que indicar se,
implementando-se a condicao prevista no referido item (ii),
pretendeu receber (a) a totalidade das Cotas por ele
adquiridas; ou (b) quantidade equivalente a proporcao
entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o
numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se,




na falta da manifestacdao, o interesse do Investidor,
conforme o caso, em receber a totalidade das Cotas
adquiridas por tal Investidor, conforme o caso.

Na hipétese de o Investidor indicar o item (b) acima, o valor
minimo adquirido por Investidor no contexto da Oferta pode
ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.
Adicionalmente, caso fossem adquiridas Cotas em montante
igual ou superior ao Volume Minimo da Oferta, ndo haveria
abertura de prazo para desisténcia, para Pedidos de
Reservas e ordens de investimento dos Investidores da
Oferta.

Para mais informacdes sobre a Distribuicao Parcial, vide
Secao “Termos e Condicoes da Oferta - Distribuicao
Parcial”, na pagina 53 deste Prospecto Definitivo.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE
RISCO” DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “RISCOS DO FUNDO NAO CAPTAR A TOTALIDADE
DOS RECURSOS/RISCOS RELACIONADOS A DISTRIBUICAO
PARCIAL” NA PAGINA 85 DESTE PROSPECTO.

Plano de Distribuicao

O Coordenador Lider realizara a Oferta Secundaria sob o
regime de melhores esforcos de colocacao e distribuicao,
de acordo com a Instrucao CVM 400, com a Instrucao CVM
472, o Codigo ANBIMA e demais normas pertinentes,
conforme o plano da distribuicao adotado em cumprimento
ao disposto no artigo 33, paragrafo 3°, da Instrucdo CVM
400, o qual leva em consideracao as relacdbes com os
clientes e outras consideracées de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, de forma a assegurar (i)
que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e
equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao perfil de
risco do Publico-Alvo; e (iii) que os representantes do
Coordenador Lider recebam previamente, inclusive por
meio eletronico na pagina do Coordenador Lider,
exemplares digitais dos Prospectos para leitura obrigatoria
e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas
designadas pelo Coordenador Lider.

RESSALTA-SE QUE AS RELACOES COM CLIENTES E OUTRAS
CONSIDERACOES DE NATUREZA COMERCIAL OU
ESTRATEGIA DA CAIXA, NOS TERMOS DO PARAGRAFO 3°
DO ARTIGO 33 DA INSTRUCAO CVM 400, NAO SERAO
CONSIDERADAS NA ALOCACAO DOS INVESTIDORES NAO
INSTITUCIONAIS EM NENHUMA HIPOTESE, NOS TERMOS
DESDE PROSPECTO DEFINITIVO.

Observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel, o
Coordenador Lider devera realizar a distribuicao pUblica das
Cotas conforme Plano de Distribuicao fixado nos termos
previstos na Secao “Termos e Condicées da Oferta -
Caracteristicas da Oferta - Plano de Distribui¢cGo” na pagina
55 deste Prospecto.

Pedido de Reserva

Durante o Periodo de Reserva e o Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas, conforme o caso, cada um dos




Investidores Nao Institucionais interessados em participar
da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, realizou a reserva
de Cotas, mediante o preenchimento de Pedidos de Reserva
no Home Broker da CAIXA.

Periodo de Reserva

Os Pedidos de Reserva preenchidos por Investidores Nao
Institucionais foram entregues ao Coordenador Lider no
periodo compreendido entre os dias 15 de marco de 2021 e
26 de marco de 2021, inclusive, conforme indicado na Secao
“Termos e Condicées da Oferta - Cronograma Indicativo da
Oferta”, na pagina 65 deste Prospecto.

Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas:

0 periodo compreendido entre os dias 15 de marco de 2021
e 16 de marco de 2021 (inclusive), conforme indicado na
Secao “Termos e Condicées da Oferta - Cronograma
Indicativo da Oferta”, na pagina 65 deste Prospecto, no
qual os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas realizaram seus Pedidos de Reserva

As Pessoas Vinculadas que realizarem seu Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas nao
estarao sujeitas ao disposto no artigo 55 da Instrucao CVM
400 e, portanto, sera permitida a colocacao de Cotas junto
a tais Investidores ainda que seja verificado excesso de
demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada.

Procedimento
de Alocacao
de Ordens

Houve o Procedimento de Alocacdo de Ordens no ambito da
Oferta, conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do
artigo 44 da Instrucao CVM 400, para a verificacao, junto
aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda
pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva e o
recebimento de ordens de investimento dos Investidores,
observado o Investimento Minimo, para verificar se o
Volume Minimo da Oferta foi atingido.

Com base nas informacdes enviadas durante o
Procedimento de Alocacao de Ordens pela B3 ao
Coordenador Lider, este verificou se (i) o Volume Minimo da
Oferta foi atingido; e (ii) o Volume Total da Oferta foi
atingido; diante disto, o Coordenador Lider definiu se
havera liquidacao da Oferta, bem como seu volume final.

Investimento Maximo para
Investidores Institucionais

A quantidade maxima de 392.450 (trezentas e noventa e
duas mil, quatrocentas e cinquenta) Cotas, totalizando o
montante de R$40.379.180,50 (quarenta milhdes, trezentos
e setenta e nove mil, cento e oitenta reais e cinquenta
centavos), a ser adquirida por cada um dos Investidores
Institucionais no contexto da Oferta.

Investimento Maximo para
Investidores Nao
Institucionais

A quantidade maxima de 9.719 (nove mil setecentos e
dezenove) Cotas, totalizando o montante de R$999.987,91
(novecentos e noventa e nove mil e novecentos e oitenta e
sete reais e noventa e um centavos) a ser adquirida por cada
um dos Investidores Nao Institucionais no contexto da
Oferta.

Investimento Minimo

0 investimento minimo por Investidor é de 10 (dez) Cotas,
equivalente a R$1.028,90 (um mil e vinte e oito reais e
noventa centavos), observado que, uma vez concluido o
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Procedimento de Alocacao de Ordens, o Coordenador Lider
consolidara as ordens de investimento dos Investidores
Institucionais e realizara a alocacado de forma discricionaria
conforme montante disponivel de Cotas ndo alocadas aos
Investidores Nao Institucionais, conforme Plano de
Distribuicao fixado nos termos previstos na Secao “Termos
e Condicoes da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Critério
de Colocacdo da Oferta Institucional” na pagina 61 deste
Prospecto.

Oferta Nao Institucional

O Volume Total da Oferta foi destinado, prioritariamente,
a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador
Lider nao reduziu a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta Nao Institucional, ao Volume Minimo da
Oferta.

Para mais informacoes sobre a Oferta Nao Institucional,
vide Secdo “Termos e Condicdes da Oferta - Caracteristicas
da Oferta - Oferta Nao Institucional” na pagina 58 deste
Prospecto Definitivo

Critério de Rateio
da Oferta
Nao Institucional

Como o total de Cotas correspondente aos Pedidos de
Reserva excedeu o Volume Total da Oferta destinado
prioritariamente a Oferta Nao Institucional, as Cotas
destinadas a Oferta Nao Institucional serao rateadas entre os
Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que
considerados Pessoas Vinculadas, mesmo que tenham
submetido seus respectivos Pedidos de Reserva durante o
Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas,
proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos
respectivos Pedidos de Reserva, nao tendo sido consideradas
fracoes de Cotas. Em hipdtese alguma, relacdes com clientes
e outras consideracoes de natureza comercial ou estratégica
da CAIXA foram consideradas na alocacao dos Investidores
Ndo Institucionais. O Coordenador Lider manteve a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas
remanescentes que nao fossem colocadas no ambito da
Oferta Nao Institucional seriam destinadas a colocacao
junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, nao sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas, observado
o Investimento Minimo, Investimento Maximo para
Investidores Institucionais e os procedimentos previstos na
Secao “Termos e Condicoes da Oferta - Caracteristicas da
Oferta - Oferta Institucional” na pagina 60 deste Prospecto.

Critério de Colocagao da
Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais fossem aceitas e tivessem
excedido o total de Cotas remanescentes apos o
atendimento da Oferta Nao Institucional, o Coordenador
Lider poderia dar prioridade aos Investidores Institucionais
que, no seu entender, melhor atendam aos objetivos da
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Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de
investidores, integrada por investidores com diferentes
critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a
conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar
condicées para o desenvolvimento do mercado local de
fundos de investimentos imobiliarios.

Periodo da Oferta

Sem prejuizo do Periodo de Reserva e do Periodo de Reserva
para Pessoas Vinculadas, significa o periodo que se inicia na
data da divulgacao do Anlncio de Inicio e se encerra na data
de divulgacao do Anuncio de Encerramento, a qual devera
ocorrer em até 6 (seis) meses apods a divulgacdo do Anlncio
de Inicio.

Aquisicao das Cotas

A aquisicao de cada uma das Cotas sera realizada em moeda
corrente nacional, quando da sua liquidacao, pelo Preco de
Venda, ndo sendo permitida a aquisicio de Cotas
fracionadas. Cada um dos Investidores devera efetuar o
pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas
que adquirir ao Coordenador Lider, observados os
procedimentos de colocacdo e o Critério de Rateio da
Oferta Nao Institucional. A liquidacdo das ordens de
investimento se dara na Data de Liquidacdo, desde que
atingido o Volume Minimo da Oferta, observados os
procedimentos operacionais da B3 e aqueles descritos na
ordem de investimento ou no respectivo Contrato de
Compra e Venda de Cotas, conforme o caso.

Alteracao das circunstancias,
revogacao ou modificacao,
suspensdo e cancelamento
da Oferta

0 Coordenador Lider podera requerer a CVM que os autorize
a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteracoes
substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato
existentes quando da apresentacao do pedido de registro de
distribuicao, ou que o fundamente, acarretando aumento
relevante dos riscos assumidos pela Ofertante e/ou pelo
Fundo e inerentes a prdpria Oferta. Adicionalmente, o
Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a
Oferta a fim de melhorar seus termos e condicoes para os
Investidores ou a fim de renunciar a condicao da Oferta
estabelecida pela Ofertante, conforme disposto no artigo
25, §3°, da Instrucao CVM 400. Caso o requerimento de
modificacao das condicoes da Oferta seja aceito pela CVM,
o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser adiado em
até 90 (noventa) dias contados da aprovacao do pedido de
registro. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacao
anteriores ou posteriores a revogacao serdo considerados
ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificacao ou
revogacao da Oferta devera ser imediatamente comunicada
aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por
meio de anlncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas
da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da
Administradora, da CVM e da B3, no mesmo veiculo utilizado
para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e Anuncio de Inicio,
de acordo com o artigo 27 da Instrucao CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo
confirmar expressamente ao Coordenador Lider até as
16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente
ao recebimento da comunicagao que lhes for encaminhada
diretamente pelo Coordenador Lider e que informara sobre
a modificacao da Oferta, objeto de divulgacdo de andncio
de retificacao, seu interesse em manter suas ordens de
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investimento. Em caso de siléncio, sera presumido que os
Investidores pretendem manter a declaracao de aceitacao.
0 Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que
o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que
tem conhecimento das novas condicdes, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrucao CVM 400, a CVM (i)
podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma
oferta que: (a) esteja se processando em condicoes diversas
das constantes da Instrucao CVM 400 ou do registro; ou (b)
tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacao da
CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o
respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta
quando verificar ilegalidade ou violacao de regulamento
sanaveis. O prazo de suspensao 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
suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da referida
oferta e cancelar o respectivo registro.

O Coordenador Lider devera comunicar diretamente os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
suspensao ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja
suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM
400, o Investidor podera revogar sua aceitacao a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdao até as 16h00
(dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data
em que foi comunicada a suspensao da Oferta, presumindo-
se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor em
nao revogar sua aceitacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrucao CVM 400, ou (ii) a Oferta seja revogada,
nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM 400, a
Oferta e os atos de aceitacao anteriores ou posteriores se
tornam ineficazes.

Na hipdtese de restituicdio de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacao
relativo aos valores restituidos das Cotas cujos valores
tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informagoes
constantes dos Prospectos que altere substancialmente o
risco assumido pelo Investidor ou a sua decisao de
investimento, o Coordenador Lider devera comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
sobre a modificacao efetuada, de modo que o Investidor
podera revogar sua aceitacdao a Oferta, devendo, para
tanto, informar sua decisdo ao Coordenador Lider até as
16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data em que foi comunicada a modificacao, presumindo-
se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor em
nao revogar sua aceitacao.

Inadequacao de
Investimento

O investimento nas Cotas representa um investimento de
risco, uma vez que é um investimento em renda variavel,
estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a
riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a
liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e
a oscilacao das cotagdes das Cotas em mercado de bolsa.
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Assim, os Investidores poderao perder uma parcela ou a
totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas
podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso o
Fundo venha a ter Patrimonio Liquido negativo.
Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente o Regulamento e a Secao “Fatores de
Risco”, nas paginas 69 a 86 deste Prospecto, antes da
tomada de decisao de investimento, para a melhor
verificacao de alguns riscos que podem afetar de maneira
adversa o investimento nas Cotas.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS TiTULOS OU VALORES MOBILIARIOS.
O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, BEM COMO PARA
AQUELES QUE NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO
DE CREDITO RELACIONADO AO SETOR IMOBILIARIO.

Fatores de Risco

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR
A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
CONSTANTE NAS PAGINAS 69 A 86 DESTE PROSPECTO
PARA UMA DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A AQUISICAO/PAGAMENTO DE COTAS QUE
DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Registro da Oferta
Secundaria

A Oferta foi registrada na CVM, na forma e nos termos da
Lei n° 6.385/76, da Instrucao CVM 400, da Instrucao CVM
472, do Codigo ANBIMA e das demais leis, regulamentacoes
e disposicdes legais aplicaveis ora vigentes.

Cinco principais Fatores de
Risco do Fundo

Riscos sistémico e do setor imobilidrio e relacionados ao
acirramento da competicdao no mercado Imobilidrio

0 preco dos imdveis é afetado por condicdoes econdmicas
nacionais e internacionais e por fatores exogenos diversos,
tais como interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores dos mercados, moratodrias e alteracoes
da politica monetaria, o que pode, eventualmente, causar
perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo. A reducao
do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre
o valor dos imdveis, dos aluguéis e dos valores recebidos
pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos, afetando os
imoveis dos fundos, o que poderd prejudicar o seu
rendimento e o preco de negociacao das cotas do Fundo.
Adicionalmente, nao sera devida pelo Fundo, pela
Administradora, pelo Escriturador ou pelo Custodiante,
qualquer indenizacao, multa ou penalidade de qualquer
natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de qualquer das referidas condicoes e fatores.

0 acirramento da competicao no mercado imobiliario, em
geral, pode ocasionar um aumento do custo de aquisicao
dos imoveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisicoes. A
competicdo no mercado de locacdes imobilidrias, em
especial, pode, ainda, afetar a margem das operacoes,
podendo acarretar aumento no indice de vacancia dos
imoveis, reducdo nos valores a serem obtidos a titulo de
aluguel dos imoveis e aumento dos custos de manutencao
relacionados aos imdveis. Neste cenario, as operacoes
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desempenhadas pelo Fundo e sua lucratividade podem ser
consideravelmente reduzidas, causando um efeito adverso
nos seus resultados e na rentabilidade das Cotas. Além
disso, o setor imobiliario brasileiro ¢é altamente
fragmentado, nao existindo grandes barreiras de entrada
que restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste
mercado.

Risco de liquidez da Carteira, das cotas e de patriménio
negativo

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter
liquidez baixa em comparacao a outras modalidades de
investimento. Além disso, fundos de investimento
imobiliarios sdo condominios fechados, o que pressupde que
o0s seus cotistas somente poderado resgatar suas cotas ao seu
final, no momento de sua liquidacdo, uma vez que o Fundo
tem prazo indeterminado. Desse modo, o cotista somente
podera negociar as suas Cotas no ambito dos mercados de
bolsa ou balcdo, nos quais as cotas estejam admitidas a
negociacao, o que pode resultar na dificuldade para os
cotistas interessados em desfazer de suas posicdes alienar
as suas Cotas mesmo em negociacoes ocorridas no mercado
secundario. Adicionalmente, o mercado de capitais
nacional estda ainda em fase de maturacdo e
desenvolvimento, nao havendo, na atual conjuntura,
volumes significativos de transacdes de recursos em cotas
de fundos de investimento imobiliario ou, ainda,
investidores interessados em realizar transacbes de
aquisicao e alienacao de cotas de fundos de investimento
imobiliario. Assim sendo, espera-se que o cotista que
adquirir as Cotas do Fundo esteja consciente de que o
investimento no Fundo possui caracteristicas especificas
quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto, em
investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive,
alguma oscilacao do valor da Cota no curto prazo, que pode
acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a
consequente obrigacdo do cotista de aportar recursos
adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo, de forma que as
eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estao limitadas
ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas
podem ser chamados a aportar recursos adicionais no
Fundo.

Risco relativo as novas emissées de Cotas

O Fundo, além do fluxo de caixa gerado internamente, pode
precisar levantar recursos adicionais, por meio de novas
emissoes de cotas. No entanto, parte do montante
arrecadado nas novas emissdes de cotas sera destinada a
realizacao de obras, de acordo com os contratos de locacao.
Desta maneira, podera haver uma reducdo do retorno
esperado pelos Cotistas.

Ainda, no caso de realizacao de novas emissoes de Cotas
pelo Fundo, com ou sem utilizacao do Capital Autorizado, o
exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo
em eventuais emissdes de novas Cotas depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso
ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista nao tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este
podera sofrer diluicao de sua participacao e, assim, ver sua
influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na




eventualidade de novas emissoes de Cotas, os Cotistas
incorrerao no risco de terem a sua participacao no capital
do Fundo diluida.

Riscos de despesas extraordindrias

0 Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis, estara
eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoracao, conservacao, instalacao de
equipamentos de seguranca, indenizacbes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manutencdo dos imdveis pertencentes ao
Fundo ou as sociedades investidas. O pagamento de tais
despesas ensejaria uma reducao na rentabilidade das cotas
do Fundo.

De acordo com o previsto nos contratos de locacao dos
imoveis Ed. Novo Hamburgo, Ed. CICOB Caxias do Sul (Serra
Galcha), Ed. Sede Mato Grosso, Ed. Blumenau, Ed. Carlos
Gomes, Ed. Horto Florestal, Ed. Filial CAIXA, Ed. Cascavel,
Ed. Sede Contorno e Ed. Queréncia, descritos neste
Prospecto Definitivo, as devidas obras e despesas
extraordinarias serao preferencialmente pagas com a
Reserva de Contingéncia, no entanto, caso o valor de tais
obras e/ou despesas extraordinarias seja superior a Reserva
de Contingéncia, poderao haver prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

Adicionalmente, o Fundo estara sujeito a despesas e custos
decorrentes de acdes judiciais necessarias para a cobranca
de aluguéis inadimplidos, ou ainda agbes judiciais de
despejo, renovatorias, revisionais, entre outras, bem como
quaisquer outras despesas relacionadas aos imoveis do
Fundo ou detidos pelas sociedades investidas, tais como
tributos, despesas condominiais, podendo ainda ser
obrigado a arcar com custos para reforma ou recuperacao
de imoveis inaptos para locacdo apo6s a desocupacdo dos
imoveis.

Risco de descasamento dos indices de reajuste dos
valores de aluguel

Conforme disposto nos Contratos de Locacao, o valor do
aluguel sera reajustado a cada periodo anual, ou na menor
periodicidade estabelecida em lei, com base na variacao
acumulada do indice Geral de Precos de Mercado (“IGPM”)
ou do indice de Preco ao Consumidor Amplo (“IPCA”), o que
for menor. No caso de descasamento dos indices, o
investidor podera ter rendimento sobre o investimento
frustrado considerando que sera adotado o menor indice em
cada periodo.
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SUMARIO DO FUNDO

“ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMACOES DO FUNDO. AS INFORMACOES
COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO SEU REGULAMENTO E NO SEU INFORME ANUAL,
LEIA-OS ANTES DE ACEITAR A OFERTA.”

Base Legal

0 Fundo é uma comunhao de recursos constituida de acordo com a Lei n° 8.668/93, a Instrucao
CVM 472, o Codigo Civil e demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis,
sendo regido pelo Regulamento.

0 Fundo é classificado, de acordo com a “Diretriz ANBIMA de Classificacao do FIl n° 09”, como
FIl Renda Gestao Passiva, do segmento Lajes Corporativas.

Forma de Constituicdo
O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado.
Publico-Alvo do Fundo

O Fundo é destinado investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou pessoas juridicas,
fundos de investimento ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com
sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, vedado o investimento por investidores nao
permitidos pela legislacao e/ou regulamentacao vigentes.

Objetivo

0 Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da
aquisicdo de Ativos Imobiliarios para locacdo aos Locatarios, mediante a celebracdo de
Contratos de Locacao ou por meio de Ativos de Renda Fixa, observados os termos e condicoes
da legislacao e regulamentacao vigentes.

Duragdo
O Fundo possui prazo de duracao indeterminado.
Politica de Investimento

A Politica de Investimento a ser adotada pela Administradora consistirdA na aplicacao
preponderante dos recursos do Fundo nos Ativos Imobiliarios, de forma a proporcionar ao
Cotista remuneracao para o investimento realizado, inclusive por meio do aumento do valor
patrimonial de suas Cotas, advindo da valorizacdo dos Ativos Imobiliarios e da obtencédo de
renda a partir destes, mediante sua locacdo aos Locatarios, ndao sendo objetivo direto e
primordial auferir ganhos de capital decorrentes da compra e venda de imdveis e/ou cessao de
direitos reais.

Os Ativos Imobiliarios que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverao ser objeto de prévio
Laudo de Avaliacdo, de acordo com o Anexo | a Instrucdo CVM 472, o qual devera ser emitido
por empresa independente, especializada em avaliacdo de imoveis, de reconhecida reputacao
e sem qualquer vinculo societario com a Administradora ou com os Locatarios. O Laudo de
Avaliacdo devera versar sobre o valor de mercado para a venda e para a locacao dos Ativos
Imobiliarios.

A aquisicao dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo ocorreu mediante a integralizacao de Cotas em
bens imdveis pela CAIXA, no ambito da 1* Emissao, conforme descrito no item 6.2 do
Regulamento.
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Findos os prazos de locacao estabelecidos nos Contratos de Locacédo, o respectivo Locatario
tera a prerrogativa na renovacao das locacées, podendo ser celebrados contratos de locacao
convencional, sob o regime da Lei n°® 8.245/91. Caso nao ocorra a renovacao das locacoes ao
respectivo Locatario, ou na hipotese de rescisao de qualquer dos Contratos de Locacao, a
Administradora podera locar os Ativos Imobiliarios a outro Locatario ou promover a alienacao
destes pelo Fundo.

O valor de alienacao dos Ativos Imobiliarios alienados devera ser respaldado por Laudo de
Avaliacao.

Os recursos obtidos com a alienacdo de Ativos Imobiliarios poderao ser reinvestidos pela
Administradora em novos Ativos Imobiliarios, podendo a Administradora utilizar tais recursos
para a amortizacao das Cotas caso ndo identifique novos Ativos Imobiliarios para serem
adquiridos pelo Fundo.

Os Locatarios poderao sublocar os Ativos Imobiliarios a eles locados, desde que permanecam
responsaveis pelo integral pagamento dos aluguéis devidos ao Fundo, na forma originalmente
pactuada nos Contratos de Locacao.

Caso o Fundo aliene qualquer dos Ativos Imobiliarios, o Locatario tera direito de preferéncia na
sua aquisicao na forma a ser pactuada nos Contratos de Locacao.

Conforme disposto no item 3.2.4 do Regulamento, caso ocorra a renovacao das locacoes, as
partes poderao rever o valor de locacao, sendo que para fins de definicao do valor de mercado
do aluguel na hipotese de renovacdo acima discriminada, sera observado o disposto nos
Contratos de Locacao.

Havendo a solicitacao da implementacao de ampliacao, adaptacdes e/ou reformas dos Ativos
Imobiliarios pelo respectivo Locatario, cabera a Administradora, a avaliacdo e implementacao
das reformas solicitadas, buscando obter o melhor resultado para o Fundo.

Na hipdtese de realizacdao das obras de ampliacdo, adaptacdes e/ou reformas dos Ativos
Imobilidrios de pertinéncia do Fundo, a contratacdao da empresa especializada de engenharia
responsavel por tais obras sera realizada pela Administradora, em nome e as expensas do Fundo.

Os Ativos imobiliarios do Fundo poderao ser imoveis de qualquer valor, dimensdo e em todo o
territorio nacional, nao havendo restricdo ou impedimento em relacdo a estes critérios,
observados os termos e condicdes da Politica de Investimento e demais disposicdes do presente
Regulamento. Os Cotistas deverdao observar os riscos decorrentes desta politica de
investimentos e, adicionalmente os riscos contidos nos prospectos de cada Oferta Plblica,
observando também os riscos inerentes a estratégia do Fundo de apenas realizar investimentos
em imoveis corporativos para locacdo aos Locatarios.

0 saldo de recursos da carteira do Fundo, enquanto nao aplicado nos Ativos Imobiliarios, podera
ser investido pela Administradora em Ativos de Renda Fixa.

Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverao ser observados os
limites de investimento por emissor e por modalidade de ativos financeiros previstos na
Instrucao CVM 555, nos termos do §5° do artigo 45 da Instrucao CVM 472, sendo que, neste caso,
a Administradora podera, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros devidamente
habilitados a prestacédo dos servicos de gestao dos valores mobiliarios integrantes do patriménio
do Fundo. Adicionalmente, a Administradora ou o gestor do Fundo, conforme o caso, devera
observar as regras de enquadramento e desenquadramento previstas na Instrucao CVM 555,
sendo que, em caso de nao ser possivel o reenquadramento da carteira dentro dos prazos
previstos na regulamentacao aplicavel, sera convocada uma Assembleia Geral de Cotistas para
deliberar sobre a liquidacao do Fundo.




0 Fundo podera adquirir Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo, desde que tais 6nus reais tenham sido
extintos e/ou cancelados, ainda que simultaneamente, no momento da aquisicao pelo Fundo.

Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,
deverao observar as seguintes restricoes: (i) nao poderao integrar o ativo da Administradora,
nem responderao por qualquer obrigacao de sua responsabilidade; (ii) nao comporao a lista de
bens e direitos da Administradora para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial, nem serao
passiveis de execucao por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii) ndo poderao
ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora.

0 Fundo podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizacao por meio de cessao
de direitos e/ou créditos de locacao, venda, exploracao do direito de superficie ou outros
relacionados aos Ativos Imobiliarios integrantes de seu patriménio a empresas securitizadoras
de recebiveis imobiliarios, na forma da legislacao pertinente.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicacées,
conforme descritos neste Regulamento, nos prospectos das Ofertas Publicas, quando houver, e
no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrucao CVM 472, sendo que nao
ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme
expectativa dos Cotistas.

As aplicacoes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Administradora, da instituicao
financeira contratada para realizar a distribuicao de Cotas, de quaisquer instituicoes
pertencentes aos seus conglomerados, com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

E vedado ao Fundo a realizacdo de operacées com derivativos.
Administragdo, Escrituracdo e Custodia

As atividades de administracdo do Fundo e gestao de sua carteira de investimentos serao
exercidas pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°
215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88,
devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao de carteira de titulos
e valores mobiliarios. A Administradora € instituicao financeira aderente ao FATCA com Global
Intermediary Identification Number (GIIN) WOWKQW.00000.SP.076.

As atividades de controladoria do Fundo, custddia dos Ativos de Renda Fixa e escrituracao de
Cotas serao exercidas pela Administradora.

Atribuicoes da Administradora

A Administradora, observadas as limitacdes legais e regulamentares aplicaveis, assim como
aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para exercer todos os direitos inerentes
aos Ativos integrantes da carteira do Fundo, podendo adquirir os Ativos Imobiliarios, observadas
as limitacoes e restricoes previstas no presente Regulamento, sem a necessidade de deliberacao
em Assembleia Geral de Cotistas.

Sem prejuizo das demais obrigacdes estabelecidas na regulamentacdo em vigor ou no corpo do
presente Regulamento, a Administradora esta obrigada a:

(i)  Adquirir os Ativos que comporao o patriménio do Fundo de acordo com a Politica de
Investimento prevista neste Regulamento;




(ii)  Providenciar, as expensas do Fundo, a averbacdo, no Cartério de Registro de Imoveis
competente, das restricoes determinadas pelo artigo 7° da Lei 8.668, fazendo constar
nos titulos aquisitivos e nas matriculas dos bens imoveis integrantes do patriménio do
Fundo que tais ativos imobiliarios:

(@) naointegram o ativo da Administradora, constituindo patrimonio Unico e exclusivo
do Fundo;

(b) naorespondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da Administradora;

(c) nao compdoem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;

(d) nao podem ser dados em garantia de débito de operacao da Administradora;

(e) nao sao passiveis de execucao por quaisquer credores da Administradora, por mais
privilegiados que possam ser; e

(f)  ndo podem ser objeto de constituicao de quaisquer onus reais.
(iii) Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
(a) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;
(b) o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;
(c) adocumentacéao relativa aos Ativos Imobiliarios e as operacdes do Fundo;
(d) os registros contabeis referentes as operacgdes e ao patrimonio do Fundo; e
(e) o arquivo dos relatorios do auditor independente e, quando for o caso, dos
Representantes de Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos
dos artigos 29 e 31 da Instrucao CVM 472.
(iv) Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucao da
Politica de Investimentos do Fundo exercendo, ou diligenciando para que sejam

exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do Fundo;

(v)  Receber dividendos, bonificacdes e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos
ao Fundo;

(vi) Custear, as suas expensas, as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas
de propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

(vii) Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

(viii) No caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacéo referida no inciso (iii) acima, até o término do procedimento;

(ix) Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo XI do Regulamento;
(X)  Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

(xi) Observar as disposicdes constantes deste Regulamento e do prospecto, caso aplicavel,
bem como as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas; e
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(xii) Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos Imobiliarios sob
sua responsabilidade.

A Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos, quando aplicaveis, prestando-os
diretamente, caso seja habilitada para tanto, ou mediante a contratacao de terceiros
devidamente habilitados para a prestacao de tais servicos:

(i) Manutencdao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

(ii)  Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
(iii) Escrituracao das Cotas;

(iv) Custodia de ativos financeiros;

(v)  Auditoria independente;

(vi) Gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo direta ou indiretamente;
e

(vii) Administracao das locacdes ou arrendamentos dos Ativos Imobiliarios integrantes do
patrimonio do Fundo.

Taxa de Administracdo

A Administradora recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, Taxa de Administracdo incidente
sobre o (i) Patrimonio Liquido do Fundo ou (ii) o valor de mercado do Fundo, calculado com
base na média diaria de cotacao e fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior
ao do pagamento da remuneracao, caso referidas cotas tenham integrado ou passado a integrar,
nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentacao aplicavel aos fundos
de investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo Fundo, em ambos os casos em percentual correspondente a 0,25% ao
ano (vinte e cinco centésimos por cento), contados da data da primeira liquidacao financeira
da 1% Emissao (“Taxa de Administracao”).

A remuneracao devida a Administradora sera calculada e paga mensalmente, diretamente pelo
Fundo, por periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao dos servicos
prestados. A remuneracdo da Administradora sera calculada mensalmente com base no
Patriménio Liquido do Fundo apurado ao final do més, a taxa de “1/12” (um doze avos) de
forma linear.

A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pela
Administradora, desde que o somatorio dessas parcelas ndao exceda o montante total da Taxa
de Administracao.

0 Fundo néo cobrara dos Cotistas taxas de performance, de ingresso ou de saida.

Taxa de Performance

N&o sera devida taxa de performance pelo Fundo.

Substituicdo da Administradora

A Administradora sera substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral de
Cotistas, de sua rendncia ou de seu descredenciamento pela CVM.
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Na hipotese de renincia, ficara a Administradora obrigada a: (i) convocar imediatamente
Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua substituta e sucessora ou deliberar a liquidacao
do Fundo a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que apds sua rendncia; e (ii)
permanecer no exercicio de suas funcoes, até ser averbada no Cartorio de Registro de Imdveis,
nas matriculas referentes aos imoveis e direitos reais integrantes do patrimonio do Fundo, a
ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger sua substituta e sucessora na propriedade
fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada no Cartorio de
Titulos e Documentos.

Na hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administracdo de carteira,
por decisao da CVM, ficara a Administradora obrigada a convocar imediatamente a Assembleia
Geral de Cotistas para eleger sua substituta, a se realizar no prazo de até 15 (quinze) dias,
sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocacao da Assembleia Geral de
Cotistas.

No caso de descredenciamento, a CVYM devera nomear administrador temporario até a eleicao
de nova administracao.

Apds a averbacao referida no Item 5.3.1, inciso (ii) o Regulamento, os Cotistas eximirao a
Administradora de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou
culpa.

Nos demais casos de substituicao da Administradora, observar-se-ao as disposicoes dos Artigos
37 e 38 da Instrucao CVM 472.

Caracteristicas das Cotas

As Cotas correspondem a fracoes ideais do Patrimonio Liquido, sendo nominativas e escriturais
em nome de seu titular. As Cotas serdo, inicialmente, de classe Unica.

Foram emitidas 3.924.500 (trés milhdes, novecentas e vinte e quatro mil e quinhentas) Cotas
no ambito da 12 Emissao.

0 valor das Cotas sera calculado pela divisao do valor do Patriménio Liquido, pelo nimero de
Cotas em circulacao.

A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de deposito das Cotas aberta em nome do
Cotista pela Administradora e o extrato das contas de depdsito representara o nimero inteiro
de Cotas pertencentes aos Cotistas.

Todas as Cotas terao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas e assegurarao a seus
titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e
amortizacoes.

O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do Fundo.

Os Cotistas:

(i) Nao poderao exercer direito real sobre os Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio
do Fundo; e

(ii) Nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos
Ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, salvo quanto a obrigacao de pagamento das
Cotas que subscrever.

De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei 8.668 e no Artigo 9° da Instrucao CVM 472, as
Cotas nao sao resgataveis, salvo na hipotese de liquidacdo do Fundo.
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Taxa de Ingresso

Nao sera cobrada taxa de ingresso dos adquirentes das Cotas.
Demonstracées Financeiras e Auditoria

0 exercicio social do Fundo tem duracao de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de janeiro e
término em 31 de dezembro de cada ano.

Considerando que o inicio das atividades do Fundo ocorreu em 29 de dezembro 2020, a primeira
demonstracéo financeira compreendera o periodo de 29 de dezembro de 2020 a 31 de dezembro
de 2021.

O Fundo terd escrituracdao contabil propria, destacada das escrituracdoes relativas a
Administradora.

As demonstracées financeiras do Fundo estarao sujeitas as normas de escrituracédo, elaboragao,
remessa e publicidade expedidas pela CYM e serdao auditadas anualmente pelo Auditor
Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

O Auditor Independente contratado pelo Fundo é a NEXT AUDITORES INDEPENDENTES S/S,
sociedade simples com escritorio na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3144, CEP 01451-001,
Sao Paulo - SP, inscrita sob o CNPJ/ME sob o n° 192.808.340/0012-6.

Anualmente, serdo contratadas, pela Administradora, as expensas do Fundo, avaliacdes
econodmico-financeiras dos Ativos Imobiliarios para atualizacao de seus valores.

Assembleia Geral de Cotistas

A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até o dia 30 de abril de cada ano,
para deliberar sobre a matéria prevista no inciso (i) do item 8.1.1 do Regulamento, e,
extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista no Capitulo VIII do
Regulamento.

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas:

(i) Tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstracoes
contabeis apresentadas pela Administradora;

(ii)  Deliberar sobre a alteracdo deste Regulamento, ressalvada a hipotese prevista no item
8.1.2 do Regulamento;

(iii) Deliberar sobre a destituicao e/ou substituicao da Administradora, bem como sobre a
escolha de sua substituta;

(iv) Deliberar sobre a emisséo e distribuicao de novas Cotas, salvo com relacdo as emissoes
de novas cotas que vierem a ser aprovadas pela Administradora na forma deste
Regulamento, conforme autorizado pelo inciso VIII do artigo 15 da Instrucao CVM 472;

(v)  Deliberar sobre a fusao, incorporacao, cisao e transformac¢ao do Fundo;

(vi) Deliberar sobre a dissolucao e liquidacao do Fundo;

(vii) Alteracao do prazo de duracao do Fundo;

(viii) Deliberar sobre a alteracdo do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociacao;
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(ix) Eleicao e destituicao do Representante dos Cotistas, bem como sua remuneracao, se
houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no
exercicio de sua atividade;

(x) Apreciacao do Laudo de Avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de
Cotas;

(xi) Aprovar os atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da
regulamentacao aplicavel; e

(xii) Alteracao da Taxa de Administracao, observado o disposto no artigo 36 da Instrucao CVM
472.

0 Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, em
qualquer dos casos previstos no Artigo 17-A da Instrucao CVM 472.

As alteracoes referidas acima devem ser comunicadas aos Cotistas, por correspondéncia, no
prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas.

A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas pela Administradora far-se-4 mediante a
divulgacdo de edital de convocacao em pagina da rede mundial de computadores, de acordo
com a legislacdo aplicavel.

O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico deve solicitar
expressamente a Administradora, ocasiao em que os custos com o seu envio serao suportados
pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos 30 (trinta) dias
de antecedéncia da data da divulgacao do edital de convocacéo, no caso da Assembleia Geral
de Cotistas ordinaria; e (ii) com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia da data da
divulgacao do edital de convocacao, no caso da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria.

N&o se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera divulgado novo anuncio de segunda
convocacao ou, caso aplicavel, providenciado o envio de carta aos Cotistas que assim tiverem
solicitado, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias.

Para efeito do disposto no item 8.2.3 do Regulamento, admite-se que a segunda convocacao da
Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com o anuncio de primeira
convocacao ou carta, conforme o caso.

Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde a
Administradora tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, os
anuncios, cartas ou correios eletronicos (e-mail) enderecados aos Cotistas indicarao, com
clareza, o lugar da reuniao.

Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera considerada regular a
Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

A Administradora deve colocar todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicio
informado do direito de voto, na data de convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, (i) em
sua pagina na rede mundial de computadores e manté-los la até a sua realizacao; (ii) no Sistema
de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e (iii)
na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas
a negociacao.

A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacao da Administradora ou

de Cotistas detentores de Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das
Cotas emitidas.
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A convocacao por iniciativa de Cotistas deve ser dirigida a Administradora, que deve, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a convocacao da Assembleia Geral
de Cotistas as expensas dos respectivos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas
assim convocada deliberar em contrario.

Por ocasiao da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, os detentores de Cotas que representem,
no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o Representante dos Cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusao de
matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas, que passara a ser ordinaria e
extraordinaria.

O pedido de que trata o item 8.2.10 do Regulamento deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2°
do artigo 19-A da Instrucao CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da
data de convocacéo da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

0 percentual de que trata o item 8.2.10 do Regulamento acima devera ser calculado com base
nas participacoes constantes do registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral
de Cotistas.

Caso os Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa prevista
no item 8.2.10 do Regulamento, a Administradora deve divulgar, no prazo de 5 (cinco) dias a
contar do encerramento do prazo previsto no item 8.2.11 do Regulamento, o pedido de inclusao
de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

Da convocacao devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo
se admitindo que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependem de deliberacéo
da Assembleia Geral de Cotistas.

As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas pela Administradora
mediante processo de consulta formalizada em carta ou correio eletrénico (e-mail), a ser
dirigido pela Administradora a cada Cotista para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias
corridos, respeitado o prazo minimo de (i) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das
matérias de assembleias gerais extraordinarias, e (ii) 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso
das matérias de assembleias gerais ordinarias, e desde que observadas as formalidades previstas
nos artigos 19, 19-A e 41, | e Il da Instrucao CVM 472.

Da consulta formal deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direito de voto.

Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de
Cotistas na data da convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos, cujo instrumento de mandato tenha sido firmado ha
menos de 1 (um) ano.

Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicacao escrita ou eletrénica, observado
o disposto no Item 8.4 do Regulamento, e a legislacao e normativos vigentes.

O pedido de procuracdo, encaminhado pela Administradora mediante correspondéncia ou
anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

(i)  Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

(i) Facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma
procuracao; e

(iii) Ser dirigido a todos os Cotistas.

Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) a Administradora; (ii) os socios,
diretores e funcionarios da Administradora; (iii) empresas ligadas a Administradora, seus socios,




diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e
funcionarios; (v) o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens
de sua propriedade que concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

N&o se aplica a vedacao prevista no Item 8.5.3 do Regulamento quando: (i) os Unicos Cotistas
forem as pessoas mencionadas no item 8.5.3 do Regulamento; (ii) houver aquiescéncia expressa
da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em
que se dara a permissao de voto; ou (iii) todos os adquirentes de Cotas forem condéminos de
bem com que concorreram para a integralizacao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o §6° do artigo 8° da Lei 6.404, conforme o disposto
no §2° do artigo 12 da Instrucao CVM 472.

Também nao poderéo votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, caso venham a adquirir Cotas,
os Locatarios dos Ativos Imobiliarios, exclusivamente nas matérias relacionadas a aquisicao e
alienacdo dos Ativos Imobiliarios, renegociacao dos Contratos de Locacdo, permuta de Ativos
Imobiliarios e/ou quaisquer outras matérias em que se configure conflito de interesses.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 1 (um) Cotista,
correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas serao tomadas por maioria simples de votos
dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no item 8.7.1 do Regulamento.

As deliberacoes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (v), (vi), (x), (xi) e (xii) do
item 8.1.1 do Regulamento, que correspondem as matérias previstas nos incisos I, Ill, V, VI,
VIIl, Xl e Xl do artigo 18 da Instrucao CVM 472, dependerao de aprovacao, em Assembleia
Geral de Cotistas, de Cotistas presentes que representem cumulativamente, a maioria dos
presentes na Assembleia Geral de Cotistas e:

(i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando caso o Fundo tenha
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

(i) metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Os percentuais de que trata o item 8.7.1 do Regulamento deverao ser determinados com base
no numero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia
Geral de Cotistas, cabendo a Administradora informar no edital de convocacao qual sera o
percentual aplicavel na respectiva Assembleias Geral de Cotistas que trate das matérias sujeitas
a deliberacéo por quérum qualificado.

E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas
emitidas solicitar relacdo de nome e enderecos, fisicos e eletronicos, dos demais Cotistas do
Fundo para remeter pedido de procuracao, desde que sejam obedecidos os requisitos do ltem
8.5.2 do Regulamento.

A Administradora, apos receber a solicitacao de que trata o Item 8.8 do Regulamento, acima,
pode:

(i) Entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até 2 (dois)
dias Uteis da solicitacao; ou

(i)  Encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme contetdo
e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da
solicitacao.
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O Cotista que utilizar a faculdade prevista no Item 8.8 do Regulamento, devera informar a
Administradora do teor de sua proposta.

A Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista de que trata o Item 8.8
do Regulamento, os custos de emissao de referida lista, caso existam.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Administradora do Fundo, em
nome de Cotistas, nos termos do Inciso (ii) do Item 8.8.1 do Regulamento, serao arcados pela
Administradora.

As decisoes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos Cotistas no prazo maximo
de 30 (trinta) dias de sua realizacao.

Qualquer deliberacao tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas somente produzira
efeitos a partir da data de protocolo na CVM da copia da Ata da Assembleia Geral de Cotistas,
contendo o inteiro teor das deliberacées, bem como do Regulamento devidamente alterado e
consolidado, conforme o caso.

Distribuicdo de Resultados

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razdo de suas
atividades.

A Administradora distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia
Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo,
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 e calculados com base nas disponibilidades de
caixa existentes.

O Fundo podera, a critério da Administradora, levantar balanco ou balancete intermediario,
mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de antecipacao dos
resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo nao distribuido como
antecipacao sera pago com base nos balancos semestrais acima referidos. O percentual minimo
a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o referido minimo.

Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas em um determinado periodo, conforme acima
disposto, o seu pagamento devera ser realizado no 12° (décimo segundo) Dia Util subsequente
ao ultimo Dia Util do término do més do referido periodo de apuracao.

Farao jus aos rendimentos de que tratam os itens acima, os titulares de Cotas no fechamento
do ultimo Dia Util do término do més do referido periodo de apuracéo.

Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o produto
decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos Ativos Imobiliarios, bem
como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes em Ativos de Renda Fixa, excluidos os
custos relacionados, as despesas ordinarias, as despesas extraordinarias, despesas relacionadas
a realizacao dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Renda Fixa e as demais despesas previstas
neste Regulamento para a manutencao do Fundo, em conformidade com a regulamentacao em
vigor.

A Administradora podera ainda formar uma Reserva de Contingéncia para pagamento de
despesas extraordinarias, mediante a retencdo de até 5% (cinco por cento) dos resultados do
Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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Dissolucao e Liquidag¢do do Fundo

No caso de dissolucao ou liquidacao, o valor do patrimonio do Fundo sera partilhado entre os
Cotistas, apos a alienacao dos Ativos do Fundo, na proporcao de suas Cotas, apo6s o pagamento
de todas as obrigacoes e despesas do Fundo.

Nas hipoteses de liquidacao do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a
demonstracdo da movimentacédo do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstracoes financeiras do Fundo analise quanto a
terem os valores das eventuais amortizacdes sido ou nao efetuados em condicdes equitativas e
de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos,
créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Apos a partilha de que trata o item 7.3 do Regulamento, os Cotistas passardo a ser os (nicos
responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a Administradora
e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus,
exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da Administradora ou de qualquer outro prestador
de servico contratado pelo Fundo.

Nas hipoteses de liquidacdo ou dissolucdo do Fundo, renlncia ou substituicdo da
Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva
substituicao processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja
parte, de forma a excluir a Administradora do respectivo processo.

Os valores provisionados em relacao aos processos judiciais ou administrativos de que o Fundo
€ parte nao serdo objeto de partilha por ocasido da liquidacdo ou dissolucao prevista no Item
7.3 do Regulamento, até que a substituicdo processual nos respectivos processos judiciais ou
administrativos seja efetivada, deixando a Administradora de figurar como parte dos processos.

A Administradora, em nenhuma hipdtese, apds a partilha, substituicao ou renincia, sera
responsavel por qualquer depreciacdo dos Ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos
verificados no processo de liquidacao do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

Em qualquer hipotese, a liquidacdo de Ativos sera realizada com observancia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM.

Politica de divulgacdo de informacées relativas ao Fundo

A Administradora divulgara as informacdes periodicas e eventuais sobre o Fundo, descritas nos
artigos 39 e 41 da Instrucao CVM 472, na periodicidade la indicada, bem como informacoes
relativas as Demonstracbes Financeiras do Fundo, bem como as ultimas Informacdes
Trimestrais, nos termos da Instrucdo CVM 400, em sua pagina na rede mundial de computadores
(www.vortx.com.br ), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito e as mantera
disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado no Regulamento
(https: //www.vortx.com.br/investidor/fundos-investimento/operacao?cnpj=38.658.984/0001-75) .

As informacdes acima especificadas, simultaneamente a divulgacdo prevista no paragrafo
acima, serdo remetidas pela Administradora a CVM, por meio do Sistema de Envio de
Documentos e, conforme o caso, as entidades administradoras do mercado organizado em que
as Cotas sejam admitidas a negociacao.

A Administradora deve prestar as informagdes periddicas sobre o Fundo, nos termos da
regulamentacao aplicavel.

As informacoes ou documentos referidos acima poderao ser remetidos aos Cotistas por meio
eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos (www.vortx.com.br).



http://www.vortx.com.br/
https://www.vortx.com.br/investidor/fundos-investimento/operacao?cnpj=38.658.984/0001-75
http://www.vortx.com.br/

Adicionalmente, 0s documentos podem ser obtidos em
(https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=

38658984000175).

Histérico de cotagoes das Cotas

As Cotas de emissao do Fundo foram registradas para negociacdo no mercado secundario, no
mercado de bolsa administrado pela B3, no ambito da Oferta, sendo que o inicio dos negocios
foi condicionado a obtencao de registro da Oferta. Deste modo, até o momento, ndo houve
negociacao de referidas Cotas, de modo que, para fins de atendimento ao disposto no Codigo
ANBIMA de Regulacao e Melhores Praticas para Administracdao de Recursos de Terceiros, nao é
possivel identificar a (i) cotacdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco)
anos, das Cotas do Fundo; (ii) cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos Gltimos
2 (dois) anos das Cotas do Fundo; e (iii) cotacdo minima, média e maxima de cada més, nos
Ultimos 6 (seis) meses das Cotas do Fundo.

Cinco principais Fatores de Risco do Fundo

Riscos sistémico e do setor imobiliario e relacionados ao acirramento da competicdo no
mercado Imobiliario

O preco dos imoveis é afetado por condigcdes econdmicas nacionais e internacionais e por
fatores exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e orgaos
reguladores dos mercados, moratoérias e alteragdes da politica monetaria, o que pode,
eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo. A reducdao do poder
aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos imoveis, dos aluguéis e dos valores
recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos, afetando os imoveis dos fundos, o que
podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negociacdo das cotas do Fundo.
Adicionalmente, nao sera devida pelo Fundo, pela Administradora, pelo Escriturador ou pelo
Custodiante, qualquer indenizacao, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condicoes e fatores.

0 acirramento da competicdao no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um aumento
do custo de aquisicao dos imdveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisicoes. A competicdo no
mercado de locacées imobiliarias, em especial, pode, ainda, afetar a margem das operacées,
podendo acarretar aumento no indice de vacancia dos imdveis, reducdo nos valores a serem
obtidos a titulo de aluguel dos imdveis e aumento dos custos de manutencao relacionados aos
imoveis. Neste cenario, as operacoes desempenhadas pelo Fundo e sua lucratividade podem ser
consideravelmente reduzidas, causando um efeito adverso nos seus resultados e na
rentabilidade das Cotas. Além disso, o setor imobiliario brasileiro é altamente fragmentado,
nao existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes
neste mercado.

Risco de liquidez da Carteira, das cotas e de patriménio negativo

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparacao a outras
modalidades de investimento. Além disso, fundos de investimento imobiliarios sdo condominios
fechados, o que pressupde que os seus cotistas somente poderao resgatar suas cotas ao seu
final, no momento de sua liquidacao, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado. Desse
modo, o cotista somente podera negociar as suas Cotas no ambito dos mercados de bolsa ou
balcado, nos quais as cotas estejam admitidas a negociacao, o que pode resultar na dificuldade
para os cotistas interessados em desfazer de suas posicoes alienar as suas Cotas mesmo em
negociacdes ocorridas no mercado secundario. Adicionalmente, o mercado de capitais nacional
estd ainda em fase de maturacdo e desenvolvimento, ndo havendo, na atual conjuntura,
volumes significativos de transacdes de recursos em cotas de fundos de investimento imobiliario
ou, ainda, investidores interessados em realizar transacdes de aquisicao e alienacao de cotas
de fundos de investimento imobiliario. Assim sendo, espera-se que o cotista que adquirir as
Cotas do Fundo esteja consciente de que o investimento no Fundo possui caracteristicas
especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto, em investimento de médio a
longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilacao do valor da Cota no curto prazo, que pode



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=38658984000175
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=38658984000175

acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacao do cotista de aportar
recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo, de forma que as eventuais perdas
patrimoniais do Fundo nao estao limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os
cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.

Risco relativo as novas emissoes de Cotas

O Fundo, além do fluxo de caixa gerado internamente, pode precisar levantar recursos
adicionais, por meio de novas emissoes de cotas. No entanto, parte do montante arrecadado
nas novas emissoes de cotas sera destinada a realizacao de obras, de acordo com os contratos
de locacao. Desta maneira, podera haver uma reducéo do retorno esperado pelos Cotistas.

Ainda, no caso de realizacao de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, com ou sem utilizacao do
Capital Autorizado, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais
emissdes de novas Cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso
ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista nao tenha disponibilidades para exercer o direito
de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas
decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas
incorrerao no risco de terem a sua participacao no capital do Fundo diluida.

Riscos de despesas extraordindrias

0 Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracao,
conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos imdveis pertencentes
ao Fundo ou as sociedades investidas. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducao na
rentabilidade das cotas do Fundo.

De acordo com o previsto nos contratos de locacao dos iméveis Ed. Novo Hamburgo, Ed. CICOB
Caxias do Sul (Serra Gaucha), Ed. Sede Mato Grosso, Ed. Blumenau, Ed. Carlos Gomes, Ed. Horto
Florestal, Ed. Filial CAIXA, Ed. Cascavel, Ed. Sede Contorno e Ed. Queréncia, descritos neste
Prospecto Definitivo, as devidas obras e despesas extraordinarias serao preferencialmente
pagas com a Reserva de Contingéncia, no entanto, caso o valor de tais obras e/ou despesas
extraordinarias seja superior a Reserva de Contingéncia, poderao haver prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

Adicionalmente, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ou ainda acdes judiciais de despejo,
renovatorias, revisionais, entre outras, bem como quaisquer outras despesas relacionadas aos
imoveis do Fundo ou detidos pelas sociedades investidas, tais como tributos, despesas
condominiais, podendo ainda ser obrigado a arcar com custos para reforma ou recuperacao de
imoveis inaptos para locacao apos a desocupacao dos imoveis.

Risco de descasamento dos indices de reajuste dos valores de aluguel

Conforme disposto nos Contratos de Locacao, o valor do aluguel sera reajustado a cada periodo
anual, ou na menor periodicidade estabelecida em lei, com base na variacdo acumulada do
indice Geral de Precos de Mercado (“IGPM”) ou do indice de Preco ao Consumidor Amplo
(“IPCA”), o que for menor. No caso de descasamento dos indices, o investidor podera ter
rendimento sobre o investimento frustrado considerando que sera adotado o menor indice em
cada periodo
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4. IDENTIFICAGAO DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER E DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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IDENTIFICAGAO DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER
E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administradora, VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
Custodiante e Escriturador MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros
CEP 05.425-020, Sao Paulo - SP

At.: Flavio Scarpelli de Souza

Tel.: (11) 3030-7177

E-mail: admfundos@vortx.com.br /
juridicofundos@vortx.com.br

Website: www.vortx.com.br

Coordenador Lider CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Av. Paulista, 750 - 13° andar
CEP 01310-908, Sao Paulo - SP

At.: GEDIV - Geréncia Nacional de Estruturacao de Divida -
Nelson Gomes Cardim // Dimitri Ojevan

Tel.: (11) 3176-2128 / (11) 3236-8284
E-mail: gediv@caixa.gov.br / gedivO3@caixa.gov.br

Website: www.caixa.gov.br

Assessor Legal da 12A ADVOGADOS

Administradora Rua Cardeal Arcoverde, 2365, 12° andar, Pinheiros
CEP 13104-072, Sao Paulo - SP

At.: Luis Peyser

Tel.: (11) 5102-5440

E-mail: luis@i2a.legal
Website: https://www.i2alegal.com/

Assessor Legal do VEIRANO ADVOGADOS

Coordenador Lider Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3477, 16° andar
CEP 04538-133, Sao Paulo - SP

At.: Daniela Anversa

Tel.: (11) 2313-5805

E-mail: daniela.anversa@veirano.com.br

Website: www.veirano.com.br

Auditor Independente NEXT AUDITORES INDEPENDENTES S/S
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3144
CEP 01451-001, Sao Paulo - SP

At.: Ricardo Spezia // Nadia dos Santos
Tel.: (11) 3568-2868

E-mail: ricardo@nextauditores.com.br /
contato@nextauditores.com.br

Website: www.nextauditores.com.br

As declaragdes do Coordenador Lider, da Ofertante e da Administradora relativas ao artigo
56 da Instrucdo CVM 400 encontram-se, respectivamente, nos Anexos V, VI e VIl deste
Prospecto.
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5. TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA

Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacao
e distribuicao, conduzida de acordo com a Instrucao CVM 400, a Instrucao CVM 472 e os termos
e condicdes do Regulamento e do Contrato de Distribuicao. A Oferta sera realizada no Brasil,
com intermediacdo do Coordenador Lider.

Deliberacado sobre a Oferta

A realizacao da Oferta Secundaria foi deliberada e aprovada com base na reunido ordinaria do
Conselho Diretor da CAIXA, de 18 de agosto de 2020, conforme extrato de ata n° 3064.

Quantidade de Cotas objeto da Oferta

A Ofertante esta realizando uma oferta publica secundaria de até 3.924.500 (trés milhoes,
novecentas e vinte e quatro mil e quinhentas) Cotas, totalizando o volume de até
R$403.791.805,00 (quatrocentos e trés milhdes, setecentos e noventa e um mil, oitocentos e
cinco reais).

As Cotas serao adquiridas pelo Preco de Venda.

A Oferta sera registrada na CVM, nos termos da Instrucao CVM 400, bem como na ANBIMA, nos
termos do Codigo ANBIMA.

Distribuicdo Parcial

Foi admitida a Distribuicao Parcial das Cotas, respeitado o Volume Minimo da Oferta, nos termos
dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400. Como foi atingido o Volume Total da Oferta, nao
sobraram Cotas remanescentes.

Em razao da possibilidade de Distribuicao Parcial e nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucao
CVM 400, o Investidor teve a faculdade, como condicao de eficacia de seu Pedido de Reserva,
ordens de investimento ou aceitacdo da Oferta, de condicionar a sua adesdo a Oferta a que
haja distribuicdo: (i) do Volume Inicial da Oferta; ou (ii) de uma quantidade minima de Cotas,
a ser definida a exclusivo critério do proprio Investidor, igual ou maior que o Volume Minimo
da Oferta e menor que o Volume Inicial da Oferta.

Como a aceitacao esteve condicionada ao item (ii) acima, o Investidor, conforme o caso, teve
que indicar se, implementando-se a condicao prevista no referido item (ii), pretendeu receber
(a) a totalidade das Cotas por ele adquiridas; ou (b) quantidade equivalente a proporcéo entre
o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor, conforme o caso, em
receber a totalidade das Cotas adquiridas por tal Investidor, conforme o caso.

Na hipotese de o Investidor indicar o item (b) acima, o valor minimo adquirido por Investidor
no contexto da Oferta pode ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor. Adicionalmente,
caso fossem adquiridas Cotas em montante igual ou superior ao Volume Minimo da Oferta, nao
haveria abertura de prazo para desisténcia, para Pedidos de Reservas e ordens de investimento
dos Investidores da Oferta.

Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de colocacéo
pelo Coordenador Lider.
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Preco de Venda

No contexto da Oferta Secundaria, o Preco de Venda é de R$102,89 (cento e dois reais e oitenta
€ nove centavos).

Limites de aplicagcdo em Cotas

O investimento minimo de aplicacdo por Investidor é de 10 (dez) Cotas, equivalente a
R$1.028,90 (um mil e vinte e oito reais e noventa centavos). O limite maximo para investimento
por Investidor no ambito da Oferta é de (i) 9.719 (nove mil setecentos e dezenove) Cotas,
totalizando o montante de R$999.987,91 (novecentos e noventa e nove mil e novecentos e
oitenta e sete reais e noventa e um centavos) para cada um dos Investidores Nao Institucionais;
e (ii) 392.450 (trezentas e noventa e duas mil, quatrocentas e cinquenta) Cotas, totalizando o
montante de R$40.379.180,50 (quarenta milhdes, trezentos e setenta e nove mil, cento e
oitenta reais e cinquenta centavos), para cada um dos Investidores Institucionais.

Publico-Alvo da Oferta
A Oferta é destinada a Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais.

No ambito da Oferta nao foi admitida a aquisicdo de Cotas por pessoas fisicas ou juridicas
estrangeiras que nao estejam autorizadas a investir no Brasil nos termos da legislacao e
regulamentacdo em vigor ou por clubes de investimento constituidos nos termos do artigo 1° da
Instrucao CVM 494,

Adicionalmente, foi permitida a colocacao para Pessoas Vinculadas, observados os termos da
Secao “Termos e Condicbes da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Critério de Rateio da Oferta
Ndo Institucional” na pagina 60 deste Prospecto.

Adicionalmente, nao seréo realizados esforcos de venda das Cotas em qualquer outro pais que
nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo, desde que a aquisicdao das
Cotas nao lhes seja vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo ao
Coordenador Lider a verificacdo da adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

Caracteristicas, direitos, vantagens e restricoes das Cotas

As Cotas (i) serdao emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer
vantagem ou restricao entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos,
sendo que cada Cota devidamente adquirida e paga confere ao seu titular o direito a um voto
nas Assembleias Gerais; (ii) correspondem a fracoes ideais do Patrimonio Liquido; (iii) ndo sao
resgataveis, (iv) tém a forma nominativa e escritural; (v) conferirdo aos seus titulares, desde
que totalmente adquiridas, direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do
Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes
da carteira do Fundo ou sobre fracao ideal desses ativos; e (vii) serao registradas em contas de
depodsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim
de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista, sem emissao de certificados.

Todas as Cotas conferirao aos seus titulares o direito de auferir os rendimentos do Fundo, se
houver. Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas Assembleias
Gerais de Cotistas (a) a Administradora; (b) os sodcios, diretores e funcionarios da
Administradora; (c) empresas ligadas a Administradora, seus sdcios, diretores e funcionarios;
(d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na
hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo. N&o se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos Cotistas do
Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa
da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em
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que se dara a permissao de voto; ou (iii) todos os adquirentes de Cotas forem condéminos de
bem e/ou bens com que concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o
respectivo laudo de avaliacdo, sem prejuizo da responsabilizacao dos respectivos Cotistas nos
termos previstos na legislacao especifica.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei 8.668 e no artigo 9° da Instrucao CVM 472, o Cotista
nao podera requerer o resgate de suas Cotas.

Observadas as disposicoes constantes do Regulamento, as Cotas estao admitidas a negociacao
no mercado secundario de bolsa de valores por meio da B3, sendo certo que as Cotas nao
poderao ser negociadas no mercado secundario fora do ambiente de bolsa de valores da B3. As
Cotas adquiridas ficardao bloqueadas para negociacdo no mercado secundario até o pagamento
das Cotas, a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e a obtencdo de autorizacdo da B3,
conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Plano de Distribui¢do

O Coordenador Lider, observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, realizara a
Oferta, sob o regime de melhores esforcos de colocacao e distribuicao, de acordo com a
Instrucao CVM 400, com a Instrucao CVM 472, o Cddigo ANBIMA e demais normas pertinentes,
conforme o plano da distribuicao adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, paragrafo
3°, da Instrucao CVM 400, o qual leva em consideracao as relacées com os clientes e outras
consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, de forma a assegurar
(i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do
investimento ao perfil de risco do Publico-Alvo; e (iii) que os representantes do Coordenador
Lider recebam previamente, inclusive por meio eletronico na pagina do Coordenador Lider,
exemplares digitais dos Prospectos para leitura obrigatdria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar a
distribuicdo pUblica das Cotas conforme Plano de Distribuicao fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta teve como PuUblico-Alvo os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais, sendo certo que foi permitida a colocacao para Pessoas Vinculadas,
observados os termos da Secao “Termos e Condicées da Oferta - Caracteristicas da Oferta
- Critério de Rateio da Oferta Ndo Institucional”, na pagina 60 deste Prospecto;

(ii)  apods o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a divulgacao deste Prospecto
e do Aviso ao Mercado, e anteriormente ao Procedimento de Alocacao de Ordens, foram
realizadas Apresentacdes para Potenciais Investidores, conforme determinado pelo
Coordenador Lider, durante as quais sera disponibilizado este Prospecto Definitivo;

(iif)  serdo encaminhados a CVM (a) os materiais eventualmente utilizados, em até 1 (um) Dia
Util apés a sua utilizacdo, nos termos da Deliberacdo CVM 818, sendo certo que, no caso
do material publicitario previsto no artigo 50, caput, da Instrucdo CVM 400, a sua
utilizacdo somente podera ocorrer concomitantemente ou apds a divulgacdo e
apresentacao do Prospecto Preliminar ou deste Prospecto Definitivo a CVM; e/ou (b) os
documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais Investidores eventualmente
utilizados, previamente a sua utilizacdo, nos termos do artigo 50, §5°, da Instrucdo
CVM 400;

(iv) durante o Periodo de Reserva, o Coordenador Lider recebeu os Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucao CVM 400 e
considerando os valores do Investimento Minimo e do Investimento Maximo para
Investidores Nao Institucionais;

(v)  os Investidores Nao Institucionais considerados Pessoas Vinculadas puderam apresentar
Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas. Foram
observados pelos Investidores Nao Institucionais considerados como Pessoas Vinculadas o
Investimento Minimo e o Investimento Maximo para Investidores Nao Institucionais. As
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(vii)

(viii)

(xi)

Pessoas Vinculadas que realizaram seu Pedido de Reserva apds o encerramento do
Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas ficaram sujeitas ao disposto ao disposto no
artigo 55 da Instrucao CVM 400, de forma que caso fosse verificado excesso de demanda
superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas inicialmente ofertada, nao seria
permitida a colocacéo, pelo Coordenador Lider, de Cotas junto a Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas e que nao tenham realizado Pedido de Reserva no
Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, sendo os respectivos Pedidos de Reserva,
no caso de Pessoas Vinculadas que sejam Investidores Nao Institucionais, e as respectivas
ordens de investimentos, no caso de Pessoas Vinculadas que sejam Investidores
Institucionais, automaticamente canceladas. As Pessoas Vinculadas que realizaram seu
Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas nao estavam
sujeitas ao disposto no artigo 55 da Instrucao CVM 400 e, portanto, foi permitida a
colocacao de Cotas junto a tais Investidores mesmo tendo sido verificado excesso de
demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas inicialmente ofertada. Nao
obstante, as Pessoas Vinculadas que apresentaram Pedidos de Reserva durante o Periodo
de Reserva para Pessoas Vinculadas estavam sujeitas ao Critério de Rateio da Oferta Nao
Institucional;

o Investidor Nao Institucional, incluindo aqueles considerados como Pessoa Vinculada,
que estivesse interessado em investir em Cotas teve que formalizar seu Pedido de Reserva
junto ao Coordenador Lider, sendo certo que os Pedidos de Reserva foram recebidos pela
B3 por ordem cronologica de envio, e novos Pedidos de Reserva somente seriam aceitos
se a somatoria dos novos Pedidos de Reserva e aqueles ja realizados nao ultrapassarem
o Investimento Maximo para Investidores Nao Institucionais. Caso este limite maximo seja
ultrapassado, o novo Pedido de Reserva sera totalmente cancelado, conforme disposto
na Secao “Termos e Condicées da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Critério de Rateio
da Oferta Ndo Institucional”, na pagina 60 deste Prospecto;

o Volume Total da Oferta foi destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional,
sendo certo que o Coordenador Lider poderia ter reduzido, mas nao reduziu a quantidade
de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional, até o Volume Minimo da
Oferta;

os Investidores Institucionais, inclusive aqueles que fossem considerados como Pessoas
Vinculadas e que estivessem interessados em investir em Cotas, tiveram que enviar sua
ordem de investimento para o Coordenador Lider, conforme o disposto no item (ix)
abaixo. O INVESTIDOR CONSIDERADO COMO PESSOA VINCULADA ESTAVA LIMITADO, NO
LIMITE INDIVIDUAL OU AGREGADO, A ADQUIRIR O MONTANTE EQUIVALENTE A ATE 10%
(DEZ POR CENTO) DO VOLUME TOTAL DA OFERTA. QUAISQUER VALORES QUE
EXCEDESSEM ESSE LIMITE FORAM CANCELADOS, CONFORME O CASO. TAL
PARTICIPACAO NAO DEVERA OCASIONAR REDUCAO SUBSTANCIAL NA LIQUIDEZ DAS
COTAS DO FUNDO RELATIVAMENTE A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA;

no ultimo dia do Periodo de Reserva, o Coordenador Lider recebeu as ordens de
investimento por Investidores Institucionais, indicando a quantidade de Cotas a ser
adquirida, inexistindo recebimento de reserva, observados o Investimento Minimo e
Investimento Maximo para Investidores Institucionais;

sera conduzido pelo Coordenador Lider, no ambito da Oferta, o Procedimento de
Alocacao de Ordens, nos termos do artigo 44 da Instrucao CVM 400 e do Contrato de
Distribuicdo, para verificacdao se (a) o Volume Minimo da Oferta foi atingido; e (b) o
Volume Total da Oferta foi atingido; diante disto, o Coordenador Lider definira se havera
liquidacdo da Oferta, a alocacao das Cotas, bem como o Volume Total da Oferta
definitivo;

concluido o Procedimento de Alocacdo de Ordens, o Coordenador Lider consolidara as
ordens de investimento dos Investidores Institucionais e realizara a alocacdo de forma
discricionaria conforme montante disponivel de Cotas nao alocadas aos Investidores Nao
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Institucionais, sendo que a B3 devera enviar a posicao consolidada dos Pedidos de Reserva
dos Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

(xii) os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens de
investimento, conforme o caso, alocados, deverao assinar o Contrato de Compra e Venda
de Cotas e o Termo de Adesao ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos
respectivos Pedidos de Reserva ou ordens de investimento, conforme o caso;

(xiii) nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores
interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta;

(xiv) observado o artigo 54 da Instrucdo CVM 400, a aquisicdo das Cotas somente tera inicio
apos (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgacdao do Anincio de
Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessao do registro
da Oferta pela CVM, nos termos do artigo 17 da Instrucao CVM 400; e (c) a disponibilizacao
do Prospecto Definitivo aos Investidores;

(xv) o Volume Total da Oferta podera ser distribuido durante todo o Periodo de Aquisicao,
mediante a celebracao, pelos Investidores, do respectivo Contrato de Compra e Venda
de Cotas e o0 Termo de Adesao ao Regulamento, os quais serao celebrados por meio dos
respectivos Pedidos de Reserva ou das ordens de investimento, conforme o caso, sob
pena de cancelamento das respectivas ordens de investimento e Pedidos de Reserva, a
critério da Ofertante, em conjunto com o Coordenador Lider. Todo Investidor, ao
ingressar no Fundo, devera atestar, por meio da assinatura do Termo de Adesdo ao
Regulamento, que recebeu exemplar do Prospecto Definitivo e do Regulamento, que
tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento, da composicao
da carteira, da Taxa de Administracao devida a Administradora bem como dos Fatores de
Riscos aos quais o Fundo esta sujeito;

(xvi) a liquidagao fisica e financeira das Cotas se dara na Data de Liquidacado, sendo certo que
a B3 informara ao Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de
liquidacao, que liquidara as Cotas de acordo com os procedimentos operacionais da B3;

(xvii) nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacao do preco
das Cotas. O Fundo podera, mas nao obrigatoriamente devera, contratar o Formador de
Mercado para fomentar a liquidez das Cotas; e

(xviii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anlincio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo
54-A da Instrucao CVM 400.

Inadequacdo de investimento

0 investimento nas Cotas representa um investimento de risco, uma vez que é um investimento
em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo,
dentre outros, aqueles relacionados a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais
e a oscilacdo das cotacdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderao
perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser
chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimonio Liquido negativo.
Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente o Regulamento e a Secao
“Fatores de Risco”, nas paginas 69 a 86 deste Prospecto, antes da tomada de decisdao de
investimento, para a melhor verificacao de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa
o investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM
RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TiTULOS OU VALORES
MOBILIARIOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, BEM
COMO PARA AQUELES QUE NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO
RELACIONADO AO SETOR IMOBILIARIO.
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Periodo de Reserva

Os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais foram realizados no Home Broker da
CAIXA no periodo compreendido entre os dias 15 de marco de 2021 e 26 de marco de 2021,
inclusive, conforme indicado na Secao “Termos e Condicées da Oferta - Cronograma Indicativo
da Oferta”, na pagina 65 deste Prospecto. Os Investidores Nao Institucionais puderam realizar
mais de um pedido no sistema, observado Investimento Maximo para Investidores Nao
Institucionais, desde que sejam realizadas nas mesmas condicoes da reserva ja realizada.

Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas

Os Pedidos de Reserva preenchidos por Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas foram realizados no Home Broker da CAIXA no periodo compreendido entre os dias
15 de marco de 2021 e 16 de marco de 2021, inclusive, conforme indicado na Secao “Termos e
Condicdes da Oferta - Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 65 deste Prospecto.

Pessoas Vinculadas

Para os fins da Oferta, foram consideradas pessoas vinculadas os investidores da Oferta que
sejam nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrucao CVM
505: (i) controladores, gestores e/ou administradores, conforme o caso, pessoa fisica ou
juridica, do Coordenador Lider, do Fundo, da Administradora e/ou outras pessoas vinculadas a
emissdo e distribuicao; (ii) conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau das pessoas referidas no subitem “(i)” acima; (iii)
controladores, administradores, empregados, operadores e demais prepostos da
Administradora, do Fundo ou do Coordenador Lider, que desempenhem atividades de
intermediacdo ou de suporte operacional; (iv) agentes autonomos que prestem servicos ao
Fundo, a Administradora ou ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que mantenham,
com o Fundo, a Administradora ou ao Coordenador Lider, contrato de prestacdo de servicos
diretamente relacionados a atividade de intermediacao ou de suporte operacional; (vi) pessoas
naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou participem do controle
societario da Administradora ou do Coordenador Lider; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Fundo, pela Administradora ou pelo Coordenador Lider, nesta Ultima
hipotese, desde que diretamente envolvidas na Oferta; (viii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, por pessoas vinculadas ao Fundo, a Administradora ou ao Coordenador Lider,
nesta Ultima hipotese, desde que diretamente envolvidas na Oferta; (ix) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(iii)” a “(vi)” acima; e (x)
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a mencionadas nos itens acima, salvo
se geridos discricionariamente por terceiros nao vinculados.

Oferta Nao Institucional

O Volume Total da Oferta foi destinado, prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo
certo que o Coordenador Lider poderia ter reduzido, mas ndo reduziu a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional, até o Volume Minimo da Oferta.

Durante o Periodo de Reserva e o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, conforme o caso,
cada um dos Investidores Nao Institucionais interessados em participar da Oferta, inclusive
Pessoas Vinculadas, realizou a reserva de Cotas, mediante o preenchimento de Pedidos de
Reserva no Home Broker da CAIXA, sendo certo que os Pedidos de Reserva foram recebidos pela
B3 por ordem cronoldgica de envio e novos Pedidos de Reserva somente foram aceitos se a
somatoria dos novos Pedidos de Reserva e aqueles ja realizados nao tivessem ultrapassado o
Investimento Maximo para Investidores Nao Institucionais. Caso este limite maximo tivesse sido
ultrapassado, o novo Pedido de Reserva teria sido totalmente cancelado.

Os Investidores Nao Institucionais considerados Pessoas Vinculadas puderam apresentar Pedido
de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas. Foram observados pelos
Investidores Nao Institucionais considerados como Pessoas Vinculadas o Investimento Minimo e
o Investimento Maximo para Investidores N&ao Institucionais. As Pessoas Vinculadas que
realizaram seu Pedido de Reserva apds o encerramento do Periodo de Reserva para Pessoas
Vinculadas, estiveram sujeitas ao disposto ao disposto no artigo 55 da Instrucao CVM 400, de
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forma que como foi verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade
de Cotas inicialmente ofertada, ndo foi permitida a colocacao, pelo Coordenador Lider, de
Cotas junto a Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, com excecao dos
Pedidos de Reserva enviados por Pessoas Vinculadas durante o Periodo de Reserva para Pessoas
Vinculadas, sendo os Pedidos de Reserva, no caso de Pessoas Vinculadas que sejam Investidores
Nao Institucionais, e as respectivas ordens de investimentos, no caso de Pessoas Vinculadas que
sejam Investidores Institucionais, automaticamente canceladas.

Os Investidores Nao Institucionais indicaram, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de
Reserva, a sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser
cancelado pelo Coordenador Lider. Foram observados pelos Investidores Nao Institucionais o
Investimento Minimo, o Investimento Maximo para Investidores Nao Institucionais, os
procedimentos e normas de liquidacao da B3 e o quanto segue:

(i) ficou estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deveriam, necessariamente, indicar no Pedido de Reserva a sua condicao ou nao de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, somente foram aceitos os Pedidos de Reserva firmados
por Pessoas Vinculadas, observado, no entanto, que, no caso de distribuicao com excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertada, foi vedada a
colocacao de Cotas para as Pessoas Vinculadas, com excecao aqueles Investidores Nao
Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas que tenham realizado Pedidos de Reserva
durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas;

(i) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Nao Institucionais que sejam
Pessoas Vinculadas, podera, no Pedido de Reserva, condicionar sua adesao a Oferta a
distribuicao (a) do Volume Total da Oferta; ou (b) de quantidade igual ou maior que o
Volume Minimo da Oferta e menor que o Volume Total da Oferta, observado que, nesse
caso, os Investidores poderao ter seu Pedido de Reserva atendido em montante inferior
ao Investimento Minimo. Para o Investidor que deixar de optar entre os itens “(a)” ou
“(b)” acima, presumir-se-a o seu interesse em optar pela hipotese prevista no item “(a)”
acima;

(iii)  no ambito do Procedimento de Alocacao de Ordens, o Coordenador Lider alocara as Cotas
objeto dos Pedidos de Reserva em observancia ao disposto na Secao “Termos e Condicées
da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Critérios de Colocacdo da Oferta Institucional”,
na pagina 61 deste Prospecto;

(iv) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores
N&o Institucionais serdao informados pelo Coordenador Lider a cada Investidor Nao
Institucional que tenha celebrado Pedido de Reserva diretamente junto ao Coordenador
Lider, até o Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidacao, por meio de mensagem
enviada ao endereco eletronico fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua auséncia, por
telefone, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item “(v)” abaixo, limitado ao
valor da ordem de investimento ou do Pedido de Reserva;

(v) cada Investidor Nao Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda
corrente nacional, do valor indicado no item (iv) acima, no mesmo dia da Data de
Liquidacdo. Nao havendo pagamento pontual, o Pedido de Reserva podera ser
automaticamente cancelado. Para mais informacoes sobre a liquidacao da Oferta,
inclusive sobre a possibilidade de falha na liquidacao, vide Secao “Termos e Condicées
da Oferta - Caracteristicas da Oferta - LiquidacGo da Oferta” na pagina 62 deste
Prospecto;

(vi) O Coordenador Lider sera responsavel pela transmissao a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Pedidos de Reserva; e

(vii) na Data de Liquidacao, a B3 entregara a cada Investidor Nao Institucional a quantidade
de Cotas por ele adquirida, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento
previstas na Secao "Termos e Condicées da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Alteracdo
das circunsténcias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na
pagina 62 deste Prospecto, e a possibilidade de rateio prevista na Secdo “Termos e
Condic¢bes da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Critério de Rateio da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 60 deste Prospecto. Caso tal alocacao resulte em fracdo de
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Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior nimero
inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracao.

Os Pedidos de Reserva serao irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i),
(ii), (v) e (vii) acima, e na Secao “Termos e Condicbes da Oferta - Caracteristicas da Oferta -
Alteracdo das circunstdncias, revogacdo ou modificagéo, suspensdo e cancelamento da Oferta”,
na pagina 62 deste Prospecto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA REALIZAGAO DE
PEDIDO DE RESERVA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES
ESTIPULADOS NO PEDIDO DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS
PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS INFORMAGOES CONSTANTES
DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 69 A 86
DESTE PROSPECTO PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO
AQUELES RELACIONADOS A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA
O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (ll) VERIFIQUEM NO HOME
BROKER DA CAIXA E/OU SEU GERENTE DE ATENDIMENTO, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO
DE RESERVA, SE (A) EXIGIRA A ABERTURA OU ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU CADASTRO; (B)
EXIGIRA A MANUTENGAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA,
PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO DE RESERVA; E/OU (C) ACEITARA A APRESENTAGCAO DE
MAIS DE UM PEDIDO DE RESERVA POR INVESTIDOR; E ( (IlI) ENTREM EM CONTATO COM SEU
GERENTE DE ATENDIMENTO PARA OBTER INFORMAGCOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO
ESTABELECIDO PARA A REALIZAGCAO DO PEDIDO DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A
REALIZAGAO DO CADASTRO NO COORDENADOR LIiDER, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS
OPERACIONAIS ADOTADOS.

AS RELACOES COM CLIENTES E OUTRAS CONSIDERACOES DE NATUREZA COMERCIAL OU
ESTRATEGIA DA CAIXA, NOS TERMOS DO PARAGRAFO 3° DO ARTIGO 33 DA INSTRUCAO CVM
400, NAO SERAO CONSIDERADAS NA ALOCACAO DOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS EM
NENHUMA HIPOTESE.

Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional

O total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva excedeu o Volume Total da Oferta
destinado prioritariamente a Oferta Nao Institucional. As Cotas destinadas a Oferta Nao
Institucional foram rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que
considerados Pessoas Vinculadas, mesmo que tenham submetido seus respectivos Pedidos de
Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, proporcionalmente ao montante
de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva, nao tendo sido consideradas fracoes de
Cotas. Em hipotese alguma, relagdes com clientes e outras consideracbes de natureza comercial
ou estratégica da CAIXA foram consideradas na alocacdo dos Investidores Nao Institucionais. O
Coordenador Lider manteve a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional.

Oferta Institucional

Apods o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes que nao tivessem sido
colocadas no ambito da Oferta Nao Institucional seriam destinadas a colocacao junto a
Investidores Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas, observados os seguintes procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais interessados em adquirir Cotas apresentaram suas ordens
de investimento ao Coordenador Lider no Ultimo dia do Periodo de Reserva, indicando a
quantidade de Cotas a ser adquirida, inexistindo recebimento de reserva, sendo certo
que os Investidores Institucionais considerados Pessoas Vinculadas estavam sujeitos ao
disposto no artigo 55 da Instrucao CVM 400;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que fossem Pessoas Vinculadas
deveriam, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condicao ou nao de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, seriam aceitas as ordens de investimento enviadas por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacao, observado, no entanto, que no caso de
distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
ofertada, seria vedada a colocacao de Cotas para as Pessoas Vinculadas. A vedacao aqui
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prevista nao seria aplicavel aos Investidores Nao Institucionais que fossem Pessoas
Vinculadas e que tivessem realizado Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva
para Pessoas Vinculadas, respeitado o Investimento Maximo para Investidores Nao
Institucionais;

(iif) os Investidores Institucionais tiveram a faculdade, como condicao de eficacia de
intencoes de investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesado a Oferta a
que haja distribuicao (a) do Volume Total da Oferta; ou (b) de quantidade igual ou maior
gue o Volume Minimo da Oferta e menor que o Volume Total da Oferta, observado que,
nesse caso, 0s Investidores poderao ter seu Pedido de Reserva atendido em montante
inferior ao Investimento Minimo. Para o Investidor que deixar de optar entre os itens
“(a)” ou “(b)” acima, presumir-se-a o seu interesse em optar pela hipotese prevista no
item “(a)” acima;

(iv) cada um dos Investidores Institucionais interessados em participar da Oferta Institucional
assumiram a obrigacao de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar
da Oferta Institucional, para entao apresentar suas ordens de investimento;

(v) caso aplicavel, até o final do Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidacéo, o
Coordenador Lider informara aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem
enviada ao endereco eletronico fornecido na ordem de investimento ou, na sua auséncia,
por telefone, sobre a quantidade de Cotas que cada um devera adquirir e o Preco de
Venda total a ser pago;

(vi) os Investidores Institucionais deverao realizar o pagamento das Cotas, a vista, em moeda
corrente nacional, até as 12h00 (doze horas) da Data de Liquidacdo, de acordo com os
procedimentos aplicaveis da B3. Nao havendo pagamento pontual, a ordem de
investimento sera automaticamente desconsiderada. Para mais informacdes sobre a
liquidacao da Oferta, inclusive sobre a possibilidade de falha na liquidacao, vide Secao
“Termos e Condicbes da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Liquidacdo da Oferta” na
pagina 62 deste Prospecto;

(vii) na da Data de Liquidacdo, a B3 entregara a cada um dos Investidores Institucionais a
quantidade de Cotas por ele adquirida.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos
incisos (ii), (iii), (v) e (vi) acima, e na Secao “Termos e Condicbées da Oferta -
Caracteristicas da Oferta - Alteracdo das circunsténcias, revogacdo ou modificacéo,
suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 62 abaixo.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total
de Cotas remanescentes apos o atendimento da Oferta N&o Institucional, o Coordenador Lider
dara prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, melhor
atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliacao das perspectivas do Fundo e a
conjuntura macroecondémica brasileira, bem como criar condicées para o desenvolvimento do
mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.

Procedimento de Alocagdo de Ordens

Havera Procedimento de Alocacdo de Ordens no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrucao CVM 400, para a verificacdo, junto aos
Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos
de Reserva e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores, observado o
Investimento Minimo, para verificar se o Volume Minimo da Oferta foi atingido.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas
inicialmente ofertadas, nao sera permitida a colocacdo das Cotas junto aos investidores da
Oferta que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM
400, sendo os respectivos Pedidos de Reserva, no caso de Pessoas Vinculadas que sejam
Investidores Nao Institucionais, e as respectivas ordens de investimento, no caso de Pessoas
Vinculadas que sejam Investidores Institucionais, automaticamente cancelados, com excecao




aqueles Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas que tenham realizado
Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, observada a
Aplicacdo Maxima para Investidores Nao Institucionais.

Observado o Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional e o critério de rateio da Oferta
Institucional, as ordens serao alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador
Lider, assegurando tratamento aos investidores da Oferta justo e equitativo em cumprimento
ao disposto no artigo 33, §3°, inciso I, da Instrucao CVM 400.

Apds a verificacdo da alocacao de que se trata acima, a Oferta contara com processo de
liquidacao via B3.

Liquidagdo da Oferta
A liquidacao da Oferta ocorrera na Data de Liquidacéo.

Caso o Volume Minimo da Oferta seja atingido apo6s a conclusdo da liquidacdo da Oferta, a
Oferta podera ser encerrada e eventual saldo de Cotas ndo colocado retornara a Ofertante.

Caso, na Data de Liquidacao, as Cotas subscritas nao sejam totalmente integralizadas por falha
dos Investidores da Oferta, a integralizacao das Cotas objeto da falha podera ser realizada
junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de
Liquidacao pelo Preco de Venda, sem prejuizo da possibilidade do Coordenador Lider alocar a
referida ordem para outro Investidor, sendo certo que, caso apds a possibilidade de
integralizacao das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de modo
a ndo ser atingido o Volume Minimo da Oferta, o Coordenador Lider encerrara a Oferta e a
Administradora devera devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, sem
qualquer rendimento ou atualizacao, com deducao, se for o caso, de taxas e/ou despesas, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da divulgacio do Anincio de Encerramento da Oferta.
Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo
de quitacao relativo aos valores restituidos, conforme aplicavel.

Procedimentos para aquisi¢cdo das Cotas

A aquisicdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liquidacdo, pelo Preco de Venda, nao sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas,
observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao da fracdo, mantendo-
se o nimero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores devera efetuar o
pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que adquirir perante o Coordenador
Lider, observados os procedimentos de colocacdo e o Critério de Rateio da Oferta Nao
Institucional.

A aquisicao de Cotas sera realizada na Data de Liquidacao, de acordo com o Preco de Venda,
em consonancia com os procedimentos operacionais da B3 e com aqueles descritos na ordem
de investimento.

Formador de Mercado
N&o havera contratacdo de Formador de Mercado no ambito da presente Oferta.

O Fundo, representado pela Administradora, pode vir a contratar um ou mais Formadores de
Mercado. O Formador de Mercado, se contratado, atuara conforme regulamentacdo da
Instrucao da CVM 384, do Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos
Mercados Administrados pela B3, bem como das demais regras, regulamentos e procedimentos
pertinentes, especialmente da B3 e da Camara de Compensacao, Liquidacdo e Gerenciamento
de Riscos de Operacdes no Segmento Bovespa e da central depositaria da B3. O Formador de
Mercado, se contratado, realizara operacoes destinadas a fomentar a liquidez das Cotas de
emissao do Fundo. As obrigacoes do Formador de Mercado deverao estar previstas em
instrumento de contratacdo especifico, que devera observar a legislacao aplicavel.

Alteracdo das circunstdncias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que os autorize a modificar ou revogar a Oferta,
caso ocorram alteragbes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes
quando da apresentacao do pedido de registro de distribuicao, ou que o fundamente,
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acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pela Ofertante e/ou pelo Fundo e
inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer
tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condicées para os Investidores ou a fim de
renunciar a condicao da Oferta estabelecida pela Ofertante, conforme disposto no artigo 25,
§3°, da Instrucao CVM 400. Caso o requerimento de modificacao das condicoes da Oferta seja
aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser adiado em até 90 (noventa)
dias contados da aprovacao do pedido de registro. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacao
anteriores ou posteriores a revogacdo serdao considerados ineficazes, conforme o detalhado
abaixo. A modificacdo ou revogacdao da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anlncio de retificacdo a ser
divulgado nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da
Administradora, da CVM e da B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao
Mercado e Anlncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrucdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente ao
Coordenador Lider, até as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente ao
recebimento da comunicacao que lhes for encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider e
que informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de divulgacao de anincio de retificacao,
seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, sera presumido que
os Investidores pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. O Coordenador Lider devera
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitacées da Oferta, de que o
Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas
condicOes, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condicdes diversas das
constantes da Instrucao CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria
a regulamentacao da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e
(ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violacao de regulamento
sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta nao 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 suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da referida
oferta e cancelar o respectivo registro.

O Coordenador Lider devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta sobre a suspensao ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos
dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisao ao Coordenador Lider até as 16h00 (dezesseis horas)
do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor em nao revogar sua
aceitacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400, ou (ii) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM 400, a Oferta e os atos
de aceitacao anteriores ou posteriores se tornam ineficazes.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo
de quitacao relativo aos valores restituidos das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informacdes constantes dos Prospectos que altere
substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua decisao de investimento, o
Coordenador Lider devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta sobre a modificacdo efetuada, de modo que o Investidor podera revogar sua aceitaciao
a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo ao Coordenador até as 16h00 (dezesseis
horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a modificacao,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor em nao revogar
sua aceitacao.

Contrato de Distribui¢ao

N&o foi celebrado Contrato de Distribuicdo de valores mobiliarios nos termos da Instrucdo CVM
400, considerando que a Ofertante e o Coordenador Lider sdao a mesma pessoa.
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Nesse sentido, nos termos da Instrucdo CVM 400, todas as informacdes obrigatorias que devem
constar do Contrato de Distribuicdo, conforme aplicavel, constam do presente Prospecto.

As condicdes da distribuicao, no que concerne a colocacao das Cotas, seu valor total e condicoes
especificas, e a garantia de subscricdo prestada pelo Coordenador Lider se encontram na pagina
53 da Secdo “Caracteristicas da Oferta” deste Prospecto.

0 demonstrativo dos custos da distribuicdo se encontra na pagina 64 da Secdo “Demonstrativo
dos Custos da Oferta” deste Prospecto.

Abaixo, segue breve historico das atividades desenvolvidas pelo Coordenador Lider:
Coordenador Lider

A Caixa Econdmica Federal foi criada em 1861, sendo uma empresa 100% publica que atende
nao so os seus clientes bancarios, mas todos os trabalhadores formais do Brasil, estes por meio
do pagamento de FGTS, PIS e seguro-desemprego, beneficiarios de programas sociais e
apostadores das loterias. Possui a terceira marca mais valiosa do mercado segundo estudo da
Brand Finance, publicado na edicao anual das 100 marcas mais valiosas presentes no Brasil. Ao
final de 2019, a Caixa Econdmica Federal tem aproximadamente R$1,29 trilhao de ativos com
uma base de 90 milhodes de clientes por todo o pais.

A Caixa Econdomica Federal assessora seus clientes bem como as empresas interessadas na
captacao de recursos por meio de opera¢des de mercado de capitais, fazendo a coordenacao,
colocacao e distribuicao de ativos nos mercados de renda fixa e variavel, como acoes,
debéntures, notas promissorias, Certificados de Recebiveis do Agronegdcio (CRA), Certificados
de Recebiveis Imobiliarios (CRI), Fundos de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC), Fundos
de Investimento Imobiliarios (FIl), fusdes e aquisicoes, operacdes de IPO e follow on. Nos
Gltimos 5 anos a Caixa Econdmica Federal atuou em 42 operacoes de renda fixa e variavel, que
totalizaram RS$24,31 bilhdes e R$29,48 bilhdes, respectivamente, tendo participado da
distribuicdo de 53 fundos de investimento imobiliarios e distribuiu R$9,1 bilhdes em CRI.

Demonstrativo dos Custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas, referentes a Oferta, serdo arcadas exclusivamente pelo
Ofertante. Ressalta-se que o Fundo ndo arcara com os Custos da Oferta, por se tratar de oferta
secundaria, nos termos da Instrucao CVM 472.

Custos da Oferta

o =
s 1 Custo Total da Custo Unitario 05 ) [EEIZ0 60
Comissées e Despesas (! Volume Total da
Oferta (RS) por Cota (RS)
Oferta
Assessores Legais 383.770,16 0,0978 0,0950
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,0809 0,0786
Taxa de Registro e Distribuicao 153.681,82 0,0392 0,0381
na B3
Taxa de Analise B3 12.354,69 0,0031 0,0031
Taxa de Registro na ANBIMA 14.891,84 0,0038 0,0037
Outras Despesas ?) 31.500,00 0,0080 0,0078
Total 913.512,87 0,2328 0,2263

(W Valores arredondados e estimados, considerando o volume base de R5403.791.805,00 (quatrocentos
e trés milhées, setecentos e noventa e um mil, oitocentos e cinco reais).

2 Custos relativos a diagramacdo e elaboracédo dos documentos da Oferta e demais despesas vinculadas
ao procedimento de registro da Oferta.
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Adicionalmente aos custos acima, as Cotas mantidas em conta de custodia na B3 estao sujeitas
ao custo de custddia, conforme tabela disponibilizada pela B3, e a politica aplicavel ao agente
de custodia, cabendo ao Investidor interessado verificar a taxa aplicavel. O pagamento destes
custos sera de responsabilidade do respectivo Investidor.

Caso, apds o pagamento de todos os custos acima, haja eventual diferenca a pagar, esta sera
suportada pelo Coordenador Lider.

Caso, apds o pagamento de todos os custos acima, haja algum valor remanescente, tal valor
sera revertido ao Coordenador Lider.

Taxa de Registro da Oferta: As copias dos comprovantes do recolhimento das Taxas de Registro,
relativas a distribuicao publica das Cotas, foram apresentadas a CVM quando da solicitacao do
registro da presente Oferta.

Cronograma Indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem
dos Eventos Data Prevista (
Eventos

1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM 26 de janeiro de 2021
Divulgacao do Aviso ao Mercado

2. Divulgacao do Prospecto Preliminar 08 de marco de 2021
Inicio das Apresentacdes para Potenciais Investidores

3. Inicio do Perloc.jo de Reserva e do Periodo de Reserva 15 de marco de 2021
para Pessoas Vinculadas

4. Epcerramento do Periodo de Reserva para Pessoas 16 de marco de 2021
Vinculadas
Encerramento do Periodo de Reserva

5. Data qe envio da§ or'dens' de investimento dos 26 de marco de 2021
Investidores Institucionais
Obtencao do registro da Oferta na CVM
Divulgacdo do Anuncio de Inicio

6. Disponibilizacao do Prospecto Definitivo 29 de marco de 2021
Procedimento de Alocacao de Ordens

7. Data de Liquidacao das Cotas 31 de marco de 2021

8. Divulgacdo do Anlncio de Encerramento 05 de abril de 2021

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da Instrucdo CVM 400, as datas deste cronograma
representam apenas uma previsGo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apos
a concessdo do registro da Oferta pela CVM, qualquer modificacdo no cronograma deverd ser
comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificacdo da Oferta.

Na hipotese de suspensdo, cancelamento, modificacé@o ou revogacéo da Oferta, o cronograma
acima serd alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a
Oferta serdo divulgados nos mesmos meios utilizados para divulgacdo do Aviso ao Mercado e/ou
Anuncio de Inicio, conforme abaixo indicados. Para informacées sobre manifestacdo de
aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta,
suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacdo da Oferta, e sobre os prazos, termos,
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condicbes e forma para devolucéo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas,
veja a Secdo “Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspens@o e
cancelamento da Oferta”, na pdgina 62 deste Prospecto.

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo
publicados e divulgados nos mesmos meios utilizados para publicacéo e divulgac@o do Aviso ao
Mercado, conforme abaixo indicados.

As Cotas adquiridas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secunddrio até o
pagamento das Cotas, o encerramento da Oferta e a finalizacdo dos procedimentos
operacionais da B3.

Taxa de Distribuicdo Primaria

N&o sera devida pelos Investidores taxa de distribuicdo primaria. Os custos e despesas da Oferta
serao de responsabilidade exclusiva da Ofertante.

Outras Informacées
Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade do Fundo foi elaborado em fevereiro de 2021 pela Compass e encontra-
se anexo ao presente Prospecto como Anexo IV.

Assuncoes, previsoes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto estao sujeitas
a incertezas de natureza econdmica, politica e competitiva e ndo devem ser interpretadas como
promessa ou garantia de resultados futuros ou desempenho do Fundo. Os potenciais Investidores
deverao conduzir suas proprias investigacoes acerca de eventuais tendéncias ou previsoes
discutidas ou inseridas neste Prospecto, bem como acerca das metodologias e assuncoes em
que se baseiam as discussdes dessas tendéncias e previsoes.

Antes de adquirir as Cotas, os potenciais Investidores devem avaliar cuidadosamente os riscos
e incertezas descritos neste Prospecto, em especial os fatores de risco “Risco de nao
confiabilidade do Estudo de Viabilidade”, na pagina 86 deste Prospecto, em razao da possivel
nao confiabilidade esperada em decorréncia da combinacdo das premissas e metodologias
utilizadas na elaboracao do Estudo de Viabilidade.

Declaracoes do Coordenador Lider, da Ofertante e da Administradora

As declaracdes do Coordenador Lider, da Ofertante e da Administradora, nos termos do artigo
56 da Instrucao CVM 400, encontram-se anexas ao presente Prospecto como os Anexos V, Vl e
VIl, respectivamente.

Informacoes sobre 1° Emissao de Cotas do Fundo

A 12 (primeira) emissao de Cotas foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de 19
(primeira) Alteracdo ao Regulamento do Nébula - Fundo de Investimento Imobilidrio”,
celebrado pela Administradora em 09 de dezembro de 2020, e contou com a emissao de
3.924.500 (trés milhdes, novecentos e vinte e quatro mil e quinhentas) cotas, perfazendo o
montante total de R$392.450.000,00 (trezentos e noventa e dois milhdes e quatrocentos e
cinquenta mil reais), distribuidas por meio de oferta pUblica, com esforcos restritos de
colocacao, realizada nos termos da Instrucao CVM 476, e que foram inteiramente subscritas e
integralizadas pela Ofertante, por meio da celebracao do boletim de subscricao de cotas da 1°
Emissao, sendo: (i) R$11.917.000,00 (onze milhdes, novecentos e dezessete mil reais) em
moeda corrente nacional; e (ii) R$380.533.000,00 (trezentos e oitenta milhées e quinhentos e
trinta e trés mil reais) em Ativos Imobiliarios. A 12 Emissao teve inicio em 23 de dezembro de
2020 e foi encerrada em 30 de dezembro de 2020.

0 valor nominal unitario das Cotas foi de R$100,00.
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Os recursos oriundos da 1° (primeira) emissdo de cotas foram destinados a aquisicao dos Ativos
Imobiliarios e o pagamento de despesas do Fundo.

Ainda, ressaltamos que a valorizacao percentual dos ativos adquiridos com os recursos da
primeira emissdo nao € significativa, considerando que entre a aquisicao dos Ativos Imobiliarios
e a presente data, foi decorrido um intervalo de tempo menor do que seis meses. Ainda
considerando o pequeno intervalo tempo, os Ativos Imobiliarios nao tiveram valores atualizados
em suas demonstracdes contabeis.

Publicidade e Divulgacdo de Informacées da Oferta

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serdo divulgados nas paginas
da rede mundial de computadores da Administradora, do Coordenador Lider, da CVM e/ou da
B3, conforme indicado no artigo 54-A da Instrucao CVM 400.

A Administradora e o Coordenador Lider se comprometem a disponibilizar as Demonstracoes
Financeiras do Fundo, bem como as ultimas Informacées Trimestrais, conforme aplicavel e nos
termos da Instrucdo CVM 400, nos enderecos indicados abaixo, sendo incorporados por
referéncia a este Prospecto.

Para mais esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, os interessados deverao dirigir-se
a sede da Administradora ou do Coordenador Lider, nos enderecos e websites indicados abaixo.
Para a obtencdo de copias do Regulamento, os interessados deverao consultar o website da
Administradora, da CVM e da B3 indicados abaixo. Para a obtencdo de copias do Contrato de
Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Coordenador Lider no endereco
indicado abaixo. Para a obtencéo de copias do Aviso ao Mercado, o Anlncio de Inicio, o AnUncio
de Encerramento e quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a
Oferta, os interessados deverao consultar o website da Administradora, do Coordenador Lider,
da CVM e da B3 indicados abaixo:

Administradora

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros

CEP 05.425-020, Sao Paulo - SP

Website: www.vortx.com.br

Para acessar o documento procurado, neste website, acessar “Investidores, em seguida clicar
em “Fundos de Investimento”, em seguida pesquisar por Fundo de Investimento Imobiliario
Caixa Imoveis Corporativos, e entao clicar em “Documentos”.

Coordenador Lider

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Av. Paulista, 750 - 13° andar

CEP 01310-908, Sao Paulo - SP

Website: http://www.caixa.gov.br/ofertaspublicasemandamento

Para acessar o documento procurado, neste website, acessar no item “Ofertas Plblicas” e,
entdo, clicar no titulo do documento correspondente.

CVM

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

Rua Sete de Setembro, n° 111, 5° andar

CEP 20050-901, Rio de Janeiro - RJ

Rua Cincinato Braga, n° 340, 2°, 3° e 4° andares

CEP 01333-010, Sao Paulo - SP

Website: www.cvm.gov.br

Para acessar o documento procurado, neste website acessar “Assuntos”, clicar em “Regulados”,
em seguida em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, em seguida “Ofertas
Publicas”, depois em “Ofertas Publicas de Distribuicao”, clicar em “Ofertas em Analise”,
acessar “Quotas de Fundo Imobiliario” na coluna “Secundarias”, clicar em “Fundo de
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Investimento Imobiliario Caixa Imoveis Corporativos”, e, entdo, localizar o documento
procurado.

B3

B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO

Praca Antonio Prado, n° 48

CEP 18970-020, Sao Paulo - SP

Website: www.b3.com.br

Para acessar o documento procurado, neste website clicar em “Produtos e Servicos”, depois
clicar “Solucdes para Emissores”, depois clicar em “Ofertas PUblicas de renda variavel”, depois
clicar em “Ofertas em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Fundo de
Investimento Imobiliario Caixa Imoveis Corporativos” e, entdo, localizar o documento
procurado.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de
risco, avaliar cuidadosamente todas as informacbes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando, aquelas relativas a Politica de Investimentos, a
composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secdo, aos quais o Fundo e os
Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Investidores
devem estar cientes dos riscos a que estard@o sujeitos os investimentos e aplicacées do Fundo,
conforme descritos abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente
integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacées tipicas do mercado,
risco de crédito, risco sistémico, condicées adversas de liquidez e negociacdo atipica nos
mercados de atuacdo e ndo hd garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas
para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo s@o os
unicos aos quais est@o sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios,
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 relevdncia neste
momento.

Riscos Relativos ao Mercado e ao Ambiente Macroeconémico
Risco da COVID-19

0 surto do Coronavirus (Covid-19) e as consequentes paralisagées em escala global podem levar
a uma maior volatilidade no mercado de capitais global, podendo impactar diretamente os
negocios do Fundo e seus resultados. O recente surto global do Covid-19 pode ter impactos de
longo alcance - desde o fechamento de fabricas, condicdoes desafiadoras de trabalho e
interrupcao da cadeia de suprimentos global. Qualquer surto de doenca que afete o
comportamento das pessoas, como o Covid-19, pode ter impacto adverso relevante nos
mercados, principalmente nos mercados financeiro e de capitais. As Cotas e toda a classe de
ativos similares que compéem o mercado de capitais global podem apresentar uma maior
volatilidade resultando em pressao negativa na economia mundial, na capacidade de devedores
honrarem com seus compromissos financeiros e, consequentemente, nos negocios do Fundo e
na rentabilidade e liquidez das Cotas no mercado secundario.

Adicionalmente, os impactos da pandemia mundial provocada pelo Covid-19 podem resultar no
inadimplemento e/ou renegociacao dos aluguéis pelo Ofertante, bem como na reducdo da
demanda por imoveis comerciais e na receita auferida pelos proprietarios de imdveis, o que
pode causar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas.

Risco de mudancas nas relacées de trabalho presenciais, em razdo da pandemia
provocada pelo COVID-19

O recente surto global do Covid-19 pode ter impactos nas relacées de trabalho, de maneira
temporaria ou permanente, podendo causar uma migracao dos trabalhos presenciais para as
modalidades de trabalho remoto. Caso essa migracao para as modalidades de trabalho remoto,
de maneira temporaria ou permanente, seja verificada, podera afetar adversamente a
conducao dos negocios no mercado imobiliario especialmente em relacao aos potenciais do
ativo do Fundo do setor de lajes corporativas, e, consequentemente, podera ter um efeito
adverso aos negocios do Fundo e impactar a rentabilidade e liquidez das Cotas no mercado
secundario.




Riscos de mercado ou relacionados a fatores macroeconomicos em geral

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacdes dos mercados nacional e internacional, que
afetem, entre outros, as taxas de juro, os precos, agios, desagios e liquidez dos ativos do Fundo,
podendo gerar oscilacao no valor das Cotas do Fundo, que, por sua vez, podem resultar em
ganhos ou perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes
graus, pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reacao dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um
efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos Investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas.

Diversos instrumentos econdmicos sao utilizados pelos governos para a fixacao de politicas
econdmicas. Sao exemplos de instrumentos, a fixacao da taxa de juros, a maior ou menor
interferéncia na cotacao da moeda e sua emissdo, aumento de tarifas publicas, maior rigidez
no controle dos gastos publicos, aumento ou diminuicdo do déficit orcamentario, criacao de
novos tributos ou aumento de aliquotas de tributos ja existentes, entre outros fatores, que
podem, de alguma forma, produzir efeitos sobre os mercados, especialmente o de capitais,
financeiro e o imobiliario. Além disso, tem-se o movimento inexoravel da globalizacdo como
um possivel fator de risco. Eventos diversos podem culminar em uma modificacdo da ordem
atual e, certamente, influenciar de forma relevante no mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, o que podera resultar em perdas para os Cotistas. A interdependéncia entre as
economias mundiais, a maior velocidade nas transferéncias de recursos e investimentos entre
os paises e os investimentos macicos destinados atualmente a paises emergentes faz com que
o mercado local esteja mais suscetivel a oscilagdes mundiais, tais como recessoes, perda do
poder aquisitivo de moeda e oscilacao na taxa de juros. O cotista deve estar ciente de que nem
o Fundo, nem qualquer outra pessoa, incluindo a Administradora, se responsabilizara ou sera
obrigado a pagar qualquer indenizacao, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os
cotistas venham a sofrer dano ou prejuizo resultante de quaisquer eventos relacionados as
politicas econémicas e institucionais ou fatores macroecondomicos em geral.

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias
de doencas

0 surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais
doencas no Brasil podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado de fundos de
investimento, o Fundo e o resultado de suas operacodes, incluindo em relacao aos Ativos. Surtos,
epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias
de doencas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a
gripe suina, a Sindrome Respiratoéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria Aguda
Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso nas operacdes do mercado imobiliario, incluindo
em relacao aos Ativos. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que
afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de
capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario.
Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas
de quarentena da populacao ou em medidas mais rigidas de lockdown da populacao, o que pode
vir a prejudicar as operacées, receitas e desempenho do Fundo e dos imoveis que vierem a
compor seu portfdlio, bem como afetaria a valorizacao de cotas de emissdo do Fundo e seus
rendimentos.

Risco institucional

As economias estdao suscetiveis a realizacdo de reformas constitucionais, administrativas,
previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, dentre outras. A integracdo das
economias fortalece os instrumentos existentes no mercado de capitais, dentre os quais, os
fundos de investimento imobiliario. Nao obstante, tal integracao acaba gerando riscos inerentes
a este processo. O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condicoes dos
mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros e bolsa, que sao afetados
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pelas condicoes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. O cotista deve estar ciente
de que nem o Fundo, nem qualquer outra pessoa, incluindo a Administradora, se
responsabilizara ou sera obrigado a pagar qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso os cotistas venham a sofrer dano ou prejuizo resultante de quaisquer
eventos relacionados as politicas economicas e institucionais.

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por,
nado se limitando a, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia,
(ii) mudanca de zoneamento ou regulacbes que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imoéveis (e, consequentemente,
deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacao ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioeconomicas que impactem a(s) regidao(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m),
como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como
boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca, piorando a area de
influéncia para uso comercial, (iv) alteracoes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem
ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricoes de infraestrutura/servicos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte publico, entre
outros, e (vi) a expropriacao (desapropriacao) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento
compensatorio nao reflita o agio e/ou a apreciacdo historica.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacao de
resultados aleatorios e variaveis, o que pressupde que a rentabilidade do cotista dependera do
resultado da administracdo dos ativos imobiliarios objetos do Fundo. No caso em questdo, os
valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao do resultado do Fundo que, por sua vez,
dependera essencialmente das receitas provenientes dos imoveis, excluidas despesas previstas
no Regulamento para a manutencao do Fundo. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento
de rendimentos que lhes serdao pagos a partir da percepcao pelo Fundo dos valores que lhe
forem pagos de locacdo dos imoveis investidos.

Riscos relativos a aquisicdo de imoveis pelo Fundo e ndo conclusdo satisfatéria da
auditoria juridica

Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, e esta iliquidez pode impactar
adversamente o preco dos imdveis.

Aquisicoes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias relacionados ao imével. Além
disso, podem existir questionamentos sobre a titularidade dos imdveis adquiridos, problemas
estes nao cobertos por seguro no Brasil.

O processo de auditoria (due diligence) realizado pelo Fundo, ou terceiros por ele contratados
nos imoveis integrantes do patrimonio do Fundo, e em imoveis a serem adquiridos, bem como
quaisquer garantias contratuais ou indenizacdes que o Fundo possa vir a receber dos
antecessores ou vendedores de tais imoveis, podem ndo ser suficientes para precavé-lo,
protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicao do
respectivo imovel. Por esta razao, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do
imovel que podem recair sobre o proprio imével, ou ainda pendéncias de regularidade do imovel
que nao tenham sido identificados ou sanados durante o processo de auditoria (due diligence),
0 que podera (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario do imédvel; (b) implicar
em eventuais restricoes ou vedacoes de utilizacdo e exploracdao do imével pelo Fundo; (c)
desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo do imovel pelo Fundo, incluindo a
possibilidade de caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execucao; ou (d) perda
da propriedade do Fundo sobre os imoveis, sem que seja reavido o respectivo valor investido,
sendo que a ocorréncia de qualquer dessas quatro hipoteses poderia afetar negativamente os
resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor
das Cotas.




Ressalte-se que nos termos do artigo 27 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada (Lei de Locagbes), os locatarios de um determinado imovel possuem direito de
preferéncia em caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de cessao de direitos
ou dacao em pagamento de um imovel, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negodcio
mediante notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca. A aquisicao
de um determinado imovel pelo Fundo pode implicar a necessidade de notificacdo de
determinado locatario e consequente exercicio do seu direito de preferéncia, impactando a
capacidade de o Fundo adquirir total ou parcialmente um determinado imével.

Adicionalmente, é possivel que existam passivos e contingéncias nao identificados quando da
aquisicdo do respectivo imovel, que sejam identificados e/ou se materializem apos a aquisicao
do imével pelo Fundo, reduzindo os resultados do Fundo e os rendimentos dos Cotistas. Por
outro lado, ainda que inexistam contingéncias, é possivel que o Fundo seja incapaz de realizar
as aquisicoes nos termos inicialmente planejados, deixando de operar com sucesso as
propriedades adquiridas.

Risco de desvaloriza¢do dos iméveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracao € o potencial econémico,
inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imoveis objeto de
investimento pelo Fundo. A analise do potencial econdmico da regiao deve se circunscrever ndo
somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar em conta a evolucao deste
potencial econémico da regiao no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regidao, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos
imdveis investidos

0 lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas préximas as que se
situam os imodveis podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou renovar a locacao de
espacos dos imoveis em condicdes favoraveis, o que podera gerar uma reducao na receita do
Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Riscos de crédito e riscos decorrentes da locagdo dos imoveis do Fundo

Existe o risco de vacancia, mesmo que a administradora do Ativo Imobiliario aja de forma ativa
e proba, bem como ha o risco de rescisao dos contratos de locacao, incluindo por decisdo
unilateral da Ofertante, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacao
sem o pagamento da indenizacdo devida, hipoteses em que as receitas do Fundo poderao ser
comprometidas, com reflexo negativo na remuneracao do Cotista.

Ha alguns riscos relacionados aos contratos de locacdo que podem vir a ser suportados pelo
Fundo, especialmente em relacdo a receita de locagao, alteracdo dos valores dos aluguéis
praticados e vacancia. No tocante a receita de locacdo, a inadimpléncia dos Locatarios no
pagamento de aluguéis e/ou dos encargos da locagao implicara em ndo recebimento de receitas
e/ou aumento das despesas por parte do Fundo. Nesse caso, o Fundo podera nao ter condicoes
de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas
serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo. Com relacéo as alteracdes nos valores
dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis do Fundo nado se
concretizarem na integra, visto que, a cada renovacdo, as bases dos contratos podem ser
renegociadas, resultando em alteracdes nos valores originalmente acordados. Além disso, nos
termos da Lei de Locacodes, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo
anterior, nao houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacao, podera ser
pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores
de locacdo poderado variar conforme as condicdes de mercado vigentes a época da acao
revisional, podendo flutuar consideravelmente em funcao da época do ano, do desaquecimento
econdmico, da queda da renda do consumidor, disponibilidade de crédito, taxa de juros,
inflacdo, dentre outras causas, o que podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas. Adicionalmente, importante destacar ainda que conforme dispoe o
artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locacdes de imdveis ndo residenciais, o locatario tera
direito a renovacao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | - o contrato a
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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 negocio, 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 renovacdao dos contratos, os Locatarios poderdao pedir a
renovacao compulsoria do contrato de locacao, desde que preenchidos os requisitos legais e
observado o prazo para propositura da acao renovatéria.

Risco de exposicdo associados a locagdo e venda de imoveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura
de bens imoveis em certas regides, a demanda por locacdes dos imdveis e o grau de interesse
de locatarios e potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais
retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o
valor dos aluguéis uma reducéo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez
no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienacao
dos ativos imobiliarios que integram o seu patrimonio.

Além disso, os bens imoveis podem ser afetados pelas condicoes do mercado imobiliario local
ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imdveis residenciais, escritérios,
shopping centers, galpdes e centros de distribuicao em certa regido, e suas margens de lucros
podem ser afetadas (i) em funcao de tributos e tarifas publicas, e (ii) da ou prestacao irregular
dos servicos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica. Nestes casos, 0
Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderao
ter sua rentabilidade reduzida.

Riscos sistémico e do setor imobiliario e relacionados ao acirramento da competicdo no
mercado Imobiliario

O preco dos imdveis é afetado por condicdes econdmicas nacionais e internacionais e por
fatores exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos
reguladores dos mercados, moratoérias e alteragdes da politica monetaria, o que pode,
eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo. A reducao do poder
aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos imoveis, dos aluguéis e dos valores
recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos, afetando os iméveis dos fundos, o que
podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negociacdo das cotas do Fundo.
Adicionalmente, nao sera devida pelo Fundo, pela Administradora, pelo Escriturador ou pelo
Custodiante, qualquer indenizacao, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condicoes e fatores.

0 acirramento da competicao no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um aumento
do custo de aquisicao dos imoveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisicées. A competicdo no
mercado de locagdes imobiliarias, em especial, pode, ainda, afetar a margem das operagées,
podendo acarretar aumento no indice de vacancia dos imoéveis, reducao nos valores a serem
obtidos a titulo de aluguel dos imdveis e aumento dos custos de manutencao relacionados aos
imoveis. Neste cenario, as operacdes desempenhadas pelo Fundo e sua lucratividade podem ser
consideravelmente reduzidas, causando um efeito adverso nos seus resultados e na
rentabilidade das Cotas. Além disso, o setor imobiliario brasileiro é altamente fragmentado,
nao existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes
neste mercado.

Risco de aumento dos custos de obras

O Fundo podera ter que assumir eventual aumento dos custos de reformas dos Ativos
Imobiliarios. Neste caso, o Fundo tera que captar recursos via emissdo de novas cotas ou
reprogramar o cronograma fisico-financeiro das obras ja dispostas no contrato de locacdo para
que as mesmas sejam concluidas. Consequentemente, os Cotistas poderdao ter suas
participacoes diluidas caso nao exercam o direito de preferéncia de subscricao das novas cotas
e ter a rentabilidade projetada reduzida.




Riscos ambientais

Os imodveis do Ativo Imobiliario estdao sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacao,
regulamentacao e demais questoes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizacao ambiental para operacao de suas atividades e outras atividades
correlatas (como, por exemplo, estacdao de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicacgodes, geracao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de
pocos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas
Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacao e descarte de residuos solidos;
(i) passivos ambientais decorrentes de contaminacado de solo e aguas subterraneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a
imagem do Fundo e dos imdveis que compdem o Ativo Imobiliario do Fundo; (iii) ocorréncia de
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imdveis que pode acarretar
a perda de valor dos imoveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais
ao Fundo; e (iv) consequéncias diretas e/ou indiretas da regulamentacao ou de tendéncias de
negocios, incluindo a submissao a restricoes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais
como metragem de terrenos e construcdes, restricoes a metragem e detalhes da area
construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

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

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacées mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que
podem obrigar as empresas a gastar recursos adicionais na adequacao ambiental, inclusive
obtencao de licencas ambientais para instalacoes e equipamentos que ndo necessitavam
anteriormente dessas licencas ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades
podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao das licencas e autorizacoes
necessarias para o desenvolvimento dos negocios dos ocupantes dos imoveis, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Ainda, em funcdo de exigéncias dos
orgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes nos
imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo, na qualidade de locador dos imoveis.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecao ambiental serem alteradas apos
a aquisicdo de um imovel pelo Fundo e antes do desenvolvimento do empreendimento
imobiliario a ele atrelado, o que podera trazer atrasos e/ou modificagées ao objetivo comercial
para o qual o imovel foi desenvolvido, acarretando em um efeito adverso para os negocios, para
os resultados estimados e, consequentemente, para a rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.

Por fim, no ambito do processo de auditoria (due diligence) realizado pelo Fundo com relacao
aos Ativos Imobiliarios que integram o patrimonio do Fundo, ndo é possivel assegurar a
regularidade ambiental e inexisténcia de passivos ambientais relacionados a tais imoveis, bem
como a inexisténcia de procedimentos de fiscalizacdo ou autuacao ambiental envolvendo os
imoveis e/ou atividades neles desenvolvidas.

Riscos regulatérios

A legislacao aplicavel ao Fundo, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem
limitacao, leis tributarias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil e normas promulgadas pelo Banco Central e pela
CVM, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdao ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e orgaos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteracbes das
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politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas, bem como as condicdes para distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de
leis existentes e a interpretacao de novas leis poderao impactar nos resultados do Fundo.
Dentre as alteracdes na legislacdo aplicavel, destacam-se:

(i) Risco de alteracdes na Lei do Inquilinato: as receitas do Fundo decorrerao
substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos contratos de
locacdo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a
locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relacdo a alternativas para
renovacao de contratos de locacéo e definicao de valores de aluguel) o Fundo podera ser
afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneracao dos Cotistas do Fundo;

(if)  Risco de alteracdes na Legislacao: além das receitas advindas da locacéo, as receitas do
Fundo decorrerao igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da
exploracao comercial dos Ativos Imobiliarios. Dessa forma, caso a legislacdo seja alterada
(incluindo, por exemplo e sem limitacado, alteracoes no Codigo Civil e no Estatuto da
Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes o Fundo podera ser afetado adversamente,
com reflexo negativo na remuneracao dos Cotistas do Fundo; e

(iii) Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacdo tributaria: existe o risco de
modificacao na legislacdo tributaria aplicavel aos fundos de investimentos imobiliarios,
ou de interpretacao diversa da atual, que poderao, por exemplo, acarretar a majoracao
de aliquotas aplicaveis a investimentos em Flls, perda de isencdo tributaria do
investimento, caso aplicavel, entre outras, de modo a impactar adversamente nos
negodcios do Fundo, com reflexo negativo na remuneracao dos Cotistas do Fundo.

Risco operacional

Os resultados operacionais dependem do percentual de ocupacao e exploracao onerosa das
areas disponiveis. Condicdes adversas regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de
ocupacao e restringir a capacidade do Fundo de explorar onerosamente de maneira eficaz areas
disponiveis e de negociar valores e outras condicdes de exploracao onerosa aceitaveis, o que
pode reduzir a receita advinda de exploracdes onerosas e afetar os resultados operacionais de
imoveis, e por consequéncia o resultado do Fundo.

Abaixo, seguem os principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho
operacional do Fundo:

. quedas nos niveis de ocupacao, vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia
dos ocupantes dos imdveis;

. pressdo para queda do valor médio da area locada por conta da reducao dos niveis de
locacao;
. tendéncia de solicitacdes de renegociacoes de aluguéis previamente pactuados em caso

de condicoes adversas do mercado imobiliario regional ou nacional;
. depreciacao substancial de alguns dos imoveis do Fundo;

. percepgbes negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da regido onde
o imovel se localiza;

. mudancas regulatorias afetando a indistria de alguns locatarios onde se encontrem
alguns dos imoveis;

. alteracdes nas regras da legislacao urbana vigente; e

. concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides proximas aquelas em que
os imoveis estao localizados.
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Risco de vacdncia

0 Fundo podera nao ter sucesso na prospeccao ou manutencao de locatarios e/ou arrendatarios
dos Ativos Imobiliarios, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o
eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacao,
arrendamento e venda do Ativos Imobiliarios. Adicionalmente, os custos a serem despendidos
com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos
Ativos Imobiliarios, os quais sao atribuidos aos locatarios dos imoveis, poderao comprometer a
rentabilidade do Fundo.

Risco de sinistro

Poderao ser contratados seguros, dentro das praticas usuais de mercado, que protegem os
imoveis. Nao se pode garantir que o valor de seguro sera suficiente para proteger os imdveis de
perdas relevantes. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que ndo estarao cobertas pelas
apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e revolucdes civis. Se qualquer dos eventos nao
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o investimento nos imdveis pode
ser adversamente afetado, obrigando-se a incorrer em custos adicionais e resultando em
prejuizos no desempenho operacional. Adicionalmente, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas geradas pelo sinistro
ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos sobre seus negocios, condicdo financeira e
resultados operacionais.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis segurados, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas
seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as
condicdes gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis
ndo segurados, a Administradora podera nao recuperar a perda do Ativo Imobiliario. A
ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente,
pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo.

Risco de alteracdo do zoneamento

Existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apo6s a aquisicao de
Ativos Imobiliarios. Tais alteracdes estao essencialmente sujeitas ao ambiente socio-politico do
respectivo municipio no qual o imoével é localizado, dependendo, principalmente, da vontade
politica do Poder Legislativo e do Poder Executivo do respectivo municipio. Ainda, a
interpretacao das leis de zoneamento pela Prefeitura dos municipios nos quais estao localizados
os imoveis podera ser alterada durante o prazo de duracdo do Fundo. Tais fatores poderao
acarretar atrasos e/ou modificacoes, restricbes ou, no limite, impedimento ao objetivo
comercial inicialmente projetado para um determinado imoével/empreendimento e/ou suas
expansoes. Nessa hipotese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de desapropriacdo

Ha possibilidade de ocorrer, por decisdo unilateral do Poder Piblico, a desapropriacao, parcial
ou total, dos imdveis da carteira do Fundo, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse
publico, o que pode resultar em prejuizos para o Fundo e afetar adversamente o valor das
Cotas. Ocorrendo a desapropriacdo, nao ha como garantir, de antemao, que o preco que venha
a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Adicionalmente, em
caso de desapropriacdo dos imoveis, os contratos de exploracdo imdveis afetados serao
rescindidos.

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




Outras restricoes aos imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imdvel ou de
area de seu entorno, incidéncia de preempcao e/ou criacdo de zonas especiais de preservacao
cultural, dentre outros.

Riscos relacionados a regularidade dos iméveis

A propriedade dos Ativos Imobiliarios somente possui eficacia juridica mediante o registro do
instrumento aquisitivo definitivo dos imoveis junto a circunscricdo imobiliaria competente.
Portanto, situacbes como a morosidade ou pendéncia para registro da aquisicao dos Ativos
Imobiliarios na matricula competente podera dificultar ou até inviabilizar a transmissao da
propriedade dos imdveis para o Fundo e, consequentemente, podera atrapalhar o processo de
prospeccao de locatarios, superficiarios e/ou alienacao dos imoveis, afetando diretamente a
rentabilidade dos Cotistas e o valor de mercado das cotas do Fundo.

Adicionalmente, em caso de eventual irregularidade relativa a construcdo e/ou licenciamento
dos imoveis (incluindo, mas nao se limitando a area construida, certificado de conclusao da
obra (Habite-se), Corpo de Bombeiros e Licenca de Funcionamento), os respectivos locatarios
poderao ser impedidos de exercer suas atividades nos imoveis, hipotese em que tais locatarios
poderao deixar de pagar aluguéis e, em casos extremos, rescindir o respectivo contrato de
locacao, o que poderia afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Importante observar que os imoéveis que compdem os Ativos Imobiliarios do Fundo dependem
de diversos cadastros perante drgaos estaduais e municipais, e, por conseguinte, obtencao e
regular manutencao de licencas e alvaras dos orgaos competentes, como, por exemplo,
Prefeitura local e Corpo de Bombeiros estadual, para a devida instalacao, operacao e
funcionamento das sociedades que ocupam os imoveis.

No tocante as licencas de responsabilidade da Prefeitura local, destacam-se o Habite-se a
Licenca de Instalacao e Funcionamento. O Habite-se atesta que as edificacoes realizadas nos
imoveis foram concluidas de acordo com os projetos aprovados perante as autoridades
competentes e em conformidade com a legislacao municipal, ndo possuindo prazo de validade.
A Licenca de Funcionamento, por seu turno, é o documento habil para autorizar o
desenvolvimento de atividades empresariais nos imdveis. Desse modo, as ocupacdes exercidas
nos imoveis e os desenvolvimentos de atividades empresariais sem as mencionadas licencas
imobiliarias implica no risco de aplicacdo de multas, com possibilidade de interdicao, que pode
ser determinada pelo periodo necessario a obtencdao das licencas, ou, em caso de
impossibilidade, pode haver a lacracao definitiva dos estabelecimentos.

Com relacao ao documento de responsabilidade do Corpo de Bombeiros, ressalta-se que a
inexisténcia de Auto de Vistoria (AVCB) pode ensejar na autuacao pelo referido 6rgao, com a
aplicacao das penalidades gradativas e/ou cumulativas, que podem ser desde notificacées,
multas e até, em casos mais extremos, interdicao do estabelecimento. Ainda, tal fato pode
acarretar na (i) recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizacdao em caso de
eventual sinistro; (ii) a responsabilizacao civil do proprietario dos imoéveis por eventuais danos
causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento.

Nesse sentido, o Fundo nao pode assegurar que atualmente possui, para todos os imoveis, seja
em seu nome ou em nome de sociedades locatarias, licencas e/ou alvaras validos e com
indicacao correta das areas de superficies e/ou construidas dos imoveis, sendo certo que
reconhece que a auséncia de regularizacdo podera gerar dbices as ocupacdes de terceiros
atualmente exercidas e, por conseguinte, eventuais prejuizos financeiros advindos por multas
dos 6rgdaos competentes, que podem ser direcionadas tanto ao Fundo, na qualidade de
proprietario, e/ou aos ocupantes. Na hipotese de sancodes aplicadas as sociedades locatarias,
ressalta-se que as atividades empresariais desenvolvidas nos imdveis poderdo ser paralisadas
durante todo o tempo necessario para a regularizacao perante os 6rgdos competentes ou, em
casos mais extremos, de maneira definitiva, o que comprometera drasticamente o recebimento
de valores locaticios pelo Fundo.




Ainda, nao é possivel assegurar que as licencas de regularidade de AVCB, em especial com
relacao ao Edificio Horto Florestal, Edificio Sede Mato Grosso, Edificio Carlos Gomes, Edificio
CICOB Caxias do Sul, Edificio Queréncia, e Edificio Blumenau, atestando a adequacao do
respectivo empreendimento as normas de seguranca, estejam sendo regularmente mantidas
em vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes podendo
tal fato acarretar riscos e passivos para os Ativos Imobiliarios que compéem o portfélio do Fundo
e para o Fundo.

Importante considerar, ainda, que o cenario de pandemia do Covid-19 pode ter efeitos nos
prazos e procedimentos inerentes a obtencao, retificacdo e/ou renovacdo das licencas
imobiliarias em questao.

Por fim, frisa-se que a estratégia comercial do Fundo pode ser afetada negativamente em caso
de aplicacdo de multas pelos orgdos competentes e interdicdo dos estabelecimentos em
decorréncia da nao obtencédo, nao retificacdo e/ou nao renovacdo de alvaras e/ou licencas
exigidos, o que podera impactar negativamente os resultados operacionais e financeiros do
Fundo.

Risco do exercicio de op¢do de compra dos iméveis

Conforme clausula disposta em cada Contrato de Locacéo, fica reservado a CAIXA o direito de
exercer opcao de compra do imével ao final do prazo de locacdo. O exercicio desse direito
constitui risco de liquidacao antecipada do Fundo, o que podera frustrar investimentos de longo
prazo pretendido pelo Cotista, bem como eventual prejuizo caso, a época, as condicoes
imobiliarias nao sejam favoraveis aos ativos imobiliarios, considerando que a definicao do preco
do imovel sera mediante valor de mercado.

Riscos Relacionados ao Fundo e a Oferta
Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos composta, primordialmente, por imoveis,
a propriedade de Cotas do Fundo nao confere aos seus Cotistas a propriedade sobre tais ativos.

Risco relativo as novas emissdes de Cotas

O Fundo, além do fluxo de caixa gerado internamente, pode precisar levantar recursos
adicionais, por meio de novas emissoes de cotas. No entanto, parte do montante arrecadado
nas novas emissdes de cotas sera destinada a realizacao de obras, de acordo com os contratos
de locacao. Desta maneira, podera haver uma reducdo do retorno esperado pelos Cotistas.

Ainda, no caso de realizacao de novas emissoes de Cotas pelo Fundo, com ou sem utilizacao do
Capital Autorizado, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais
emissoes de novas Cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso
ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista nao tenha disponibilidades para exercer o direito
de preferéncia, este podera sofrer diluicao de sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas
decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas
incorrerao no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

Risco relativo a concentracdo e pulverizacao

A Ofertante é atualmente a Unica cotista do Fundo, caso ela nao aliene 100% (cem por cento)
de suas cotas, permanecera sendo uma das Cotistas e manter uma posicao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipotese,
ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcao de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.




Risco de concentracdo da carteira do Fundo e ndo existéncia de garantia de eliminacdo
de riscos por parte da administra¢do do Fundo

A Ofertante é a Unica locataria dos Ativos Imobiliarios, gerando concentracdo da carteira. Os
resultados do Fundo poderao depender integralmente do adimplemento da Ofertante.

A exposicao dos cotistas aos riscos a que o Fundo esta sujeito poderao acarretar perdas. Nao
ha garantia de eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas,
especialmente nas hipoteses em que o mercado estiver em condicdes adversas.

Riscos de despesas extraordindrias

0 Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracéo,
conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos imoveis pertencentes
ao Fundo ou as sociedades investidas. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na
rentabilidade das cotas do Fundo.

De acordo com o previsto nos contratos de locacdo dos imdveis Ed. Novo Hamburgo, Ed. CICOB
Caxias do Sul (Serra Galicha), Ed. Sede Mato Grosso, Ed. Blumenau, Ed. Carlos Gomes, Ed. Horto
Florestal, Ed. Filial CAIXA, Ed. Cascavel, Ed. Sede Contorno e Ed. Queréncia, descritos neste
Prospecto Definitivo, as devidas obras e despesas extraordinarias serdo preferencialmente
pagas com a Reserva de Contingéncia, no entanto, caso o valor de tais obras e/ou despesas
extraordinarias seja superior a Reserva de Contingéncia, poderao haver prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

Adicionalmente, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acodes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ou ainda acdes judiciais de despejo,
renovatorias, revisionais, entre outras, bem como quaisquer outras despesas relacionadas aos
imoveis do Fundo ou detidos pelas sociedades investidas, tais como tributos, despesas
condominiais, podendo ainda ser obrigado a arcar com custos para reforma ou recuperacao de
imoveis inaptos para locacao apos a desocupacao dos imoveis.

Risco de liquidez da Carteira, das cotas e de patriménio negativo

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparac¢ao a outras
modalidades de investimento. Além disso, fundos de investimento imobiliarios sdo condominios
fechados, 0 que pressupde que os seus cotistas somente poderao resgatar suas cotas ao seu
final, no momento de sua liquidacao, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado. Desse
modo, o cotista somente podera negociar as suas Cotas no ambito dos mercados de bolsa ou
balcao, nos quais as cotas estejam admitidas a negociacao, o que pode resultar na dificuldade
para os cotistas interessados em desfazer de suas posicoes alienar as suas Cotas mesmo em
negociacoes ocorridas no mercado secundario. Adicionalmente, o mercado de capitais nacional
esta ainda em fase de maturacdo e desenvolvimento, nao havendo, na atual conjuntura,
volumes significativos de transacdes de recursos em cotas de fundos de investimento imobiliario
ou, ainda, investidores interessados em realizar transacoes de aquisicao e alienacao de cotas
de fundos de investimento imobiliario. Assim sendo, espera-se que o cotista que adquirir as
Cotas do Fundo esteja consciente de que o investimento no Fundo possui caracteristicas
especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto, em investimento de médio a
longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilacao do valor da Cota no curto prazo, que pode
acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacao do cotista de aportar
recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo, de forma que as eventuais perdas
patrimoniais do Fundo nao estao limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os
cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.

Riscos relacionados a potencial venda de imdveis pelo Fundo e risco de liquidez da
carteira do Fundo

Eventual venda dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo a terceiros podera ocorrer em condicoes
desfavoraveis para o Fundo, o que pode gerar prejuizo aos Cotistas.




Ainda, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucao de
ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade.
Nestas condicdes, a Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar
problemas de liquidez.

Risco de Crédito da Ofertante

O Fundo estara exposto aos riscos de crédito da Ofertante, Unica locataria dos contratos de
locacdo ou arrendamento dos Ativos Imobiliarios que componham a carteira do Fundo.
Encerrado cada contrato de locacao ou arrendamento, a performance dos investimentos do
Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por locacdo dos Imdveis. A Administradora
nao é responsavel pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos Ativos Imobiliarios,
tampouco por eventuais variacdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito
acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estao sujeitos ao risco de crédito de seus
emissores e contrapartes, isto €, atraso e nao recebimento dos juros e do principal desses ativos
e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a
sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes contratadas e nao
liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo de ativos, o que afetara o preco de
negociacao de suas Cotas.

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

O Fundo podera investir parte de seu patrimonio nos Ativos de Renda Fixa e tais ativos podem
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que
poderao compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou
devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as
condicbes financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteracdes nas
condicoes economicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos.
Nestas condicdes, a Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar
problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos do Fundo podera
impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das
Cotas. Além disso, mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos
devedores dos lastros que compdéem os ativos integrantes da carteira do Fundo, mesmo que nao
fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua
liquidez.

Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Renda Fixa
serao tributados de forma analoga a tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas
(tributacéo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze
por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente
na rentabilidade do Fundo.

Riscos do Uso de Derivativos

N&o obstante a politica de investimento do Fundo vedar a realizacdo de operagdes com
derivativo, a alocacao de recursos em Ativos de Renda Fixa podera expor o Fundo indiretamente
a contratacao deste tipo de operacao. A exposicao a operacdes com derivativos podera resultar
em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Riscos de eventuais contingéncias decorrentes de demandas de processos administrativos
ou judiciais e de eventuais reclamacoes de terceiros

Na qualidade de proprietario, direto ou indireto, dos imdveis e no ambito de suas atividades,
inclusive em decorréncia das construcdes, o Fundo podera ser réu em processos administrativos
e/ou judiciais, incluindo processos trabalhistas. Nao ha garantia de que o Fundo obtenha




resultados favoraveis ou, ainda, que o Fundo tera reservas suficientes para defesa de seus
interesses no ambito administrativo e/ou judicial. Caso o Fundo seja derrotado em processos
administrativos e judiciais, na hipotese de suas reservas nao serem suficientes para o
pagamento de possiveis importancias, € possivel que os Cotistas sejam chamados a um aporte
adicional de recursos, mediante a subscricao e integralizacdo de novas cotas, para arcar com
eventuais perdas.

Este fator de risco pode ser agravado pelo fato de os imoveis possuirem um grande fluxo de
pessoas. Essas pessoas estao sujeitas a uma série de incidentes que estao fora do controle do
Fundo ou do controle do respectivo ocupante do imével, como acidentes, furtos e roubos, de
modo que é possivel que o Fundo seja exposto a responsabilidade civil na ocorréncia de
qualquer desses sinistros.

Custos de manutencgdo do Fundo

Além das despesas extraordinarias, a manutencdao do Fundo com pagamento de Taxa de
Administracdo, também gera custos que podem interferir na rentabilidade do Fundo e do
Cotista.

Riscos tributdrios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual
alteracao da legislagao tributaria, mediante a criacao de novos tributos, interpretacao diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente, incluindo
aquela proposta no Projeto de Lei n° 1.952de 2 de abril de 2019.

Adicionalmente, nos termos da Lei n°® 8.668/93, conforme alterada pela Lei n® 9.779/99,
sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas o fundo que aplicar recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a
25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo. Se, por algum motivo, o Fundo vier
a se enquadrar nesta situacao, a tributacdo aplicavel aos seus investimentos sera aumentada,
0 que podera resultar na reducao dos ganhos de seus cotistas.

Em razao da Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI e das LCI
auferidos pelos Fll que atendam a determinados requisitos sao isentos do imposto de renda.
Eventuais alteracdes na legislacao, extinguindo referida isencao tributaria, criando ou elevando
aliquotas do Imposto sobre a Renda incidente sobre os CRI e as LCl, ou, ainda, a criacdo de
novos tributos aplicaveis aos CRI e as LCl, poderao afetar negativamente o patrimonio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacao de suas Cotas.

A Lei n° 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdo isentos de
tributacao sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, 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; e
(ii) apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndao tenham como construtor,
incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos,
e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).
Ainda, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n° 11.033/99, conforme
alterada pela Lei n° 11.196, de 21 de novembro de 2005, ficam isentos do imposto de renda na
fonte e na declaracao 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 balcao organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual dispde (i)
sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas




e que (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das Cotas do Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo.

Risco de descontinuidade

Nas hipoteses de liquidacdo antecipada do Fundo, os cotistas terdo seu horizonte original de
investimento reduzido e poderao nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
remuneracao proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora,
e/ou pelo Coordenador Lider nenhuma multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
desse fato.

Depreciagdo do investimento

Existe o risco da obsolescéncia dos imoveis pertencentes ao Fundo, podendo acarretar na
necessidade de realizacao de obras da construcao e substituicao de equipamentos e
manutencao.

Risco de imagem

A ocorréncia de quaisquer fatos extraordinarios que venham a afetar os ativos pertencentes ao
Fundo podem prejudicar a potencialidade de negociacao ou locacdo dos iméveis e o valor das
Cotas do Fundo.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade
e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este
tipo de operacao financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por
parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco
contratual.

Risco da morosidade da Justica Brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos ativos da Carteira, tanto no
polo ativo quanto no polo passivo. No entanto, em virtude da reconhecida morosidade do
sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera nao ser alcancada em tempo
razoavel. Ademais, nao ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas
judiciais relacionadas aos ativos da Carteira e, consequentemente, podera impactar na
rentabilidade dos Cotistas, bem como no valor de negociacao das Cotas.

Risco decorrente da auséncia de garantia do capital investido

As aplicacOes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Administradora, de quaisquer
prestadores de servicos contratados ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer
perda total do capital investido pelos cotistas.

Risco da administragdo dos Ativos Imobiliarios por terceiros

O Fundo podera deter participacdo em Ativos Imobiliarios, cuja administracao seja realizada
por empresas especializadas, sendo que o Fundo podera estar sujeito ao desempenho de tais
empresas especializadas, cuja atuacdo, apesar de fiscalizada pela Administradora, estara
sujeita as condicbes contratuais tipicas e necessarias a prestacao de servicos, nao sendo
possivel garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais empresas estejam sempre
ajustadas as melhores praticas do mercado, o que podera impactar diretamente a rentabilidade
do Fundo.
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Riscos relacionados a distribui¢do parcial

Antes de tomar uma decisao de investimento de recursos no Fundo, os Investidores devem,
considerando sua prépria situacao financeira, seus objetivos de investimento e o seu perfil de
risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacdes disponiveis no Regulamento, e, em
particular, aquelas relativas a Politica de Investimento e composicao da carteira do Fundo, e,
aos Fatores de Risco relativos ao Fundo.

Observadas as disposicdes do presente Prospecto Definitivo, sera admitida a Distribuicao
Parcial, desde que respeitado o Volume Minimo da Oferta. Desta forma, a manutencao da
Oferta foi condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo, o montante equivalente
ao Volume Minimo da Oferta, existindo, nesta hipotese, a possibilidade de que, ao final do
prazo de aquisicao, nao sejam adquiridas todas as Cotas, fazendo com que parcela relevante
das Cotas permanecam sob a titularidade da Ofertante, que podera influenciar de maneira
significativa a governanca do Fundo e a liquidez das Cotas. Por consequéncia, a concentragao
das Cotas em poucos investidores podera afetar a rentabilidade das cotas e o retorno dos
investimentos dos demais Cotistas.

Risco de alteragdo do Regulamento

0O Regulamento podera sofrer alteracdes em razdo de normas legais ou regulamentares, por
determinacao da CVM ou por deliberacdo da Assembleia Geral. Referidas alteracdes ao
Regulamento poderao afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas e, por consequéncia, afetar
a governanca do Fundo e/ou acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de governanga

Algumas matérias relacionadas a manutencao do Fundo e a consecucao de sua estratégia de
investimento estdo sujeitas a deliberacao por quéorum qualificado, de forma que pode ser
possivel o nao comparecimento de Cotistas suficientes para a tomada de decisdao em Assembleia
Geral, podendo impactar adversamente nas atividades e rentabilidade do Fundo na aprovacao
de determinadas matérias em razao da auséncia de quorum.

O Fundo pode ndo conseguir executar integralmente a execu¢ao das obras

A adequacao de determinados imdveis conforme disposto nos respectivos contratos de locacao
podera requerer tempo e recursos financeiros excessivos, caso o Fundo enfrente dificuldades
na contratacdo de prestadores de servicos e realizacdo das reformas dos imoveis, o Fundo
podera nao ser capaz de reduzir custos ou de se beneficiar de outros ganhos esperados com
esses imoveis, o que podera afetar adversamente o resultado do Fundo e a rentabilidade das
Cotas.

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

0 eventual crescimento do Fundo podera exigir volumes significativos de recursos, em especial
para a aquisicdo ou o desenvolvimento de novas propriedades imobiliarias comerciais. O Fundo,
além do fluxo de caixa gerado internamente, pode precisar levantar recursos adicionais, por
meio de novas emissoes de cotas, tendo em vista o crescimento e o desenvolvimento futuro de
suas atividades. O Fundo nao pode assegurar a disponibilidade de recursos adicionais ou, se
disponiveis, que estes serao obtidos em condicOes satisfatorias. Abaixo sdo exemplificados
alguns dos fatores que poderao impactar na disponibilidade desses recursos:

o grau de interesse de investidores e a reputacao geral do Fundo e de seus prestadores de
servicos;

. capacidade de atender aos requisitos da CVM para novas distribuicdes publicas;

. atratividade de outros valores mobiliarios e de outras modalidades de investimentos;




o research reports sobre o Fundo e seu segmento de atuacao; e

o demonstracdes financeiras do Fundo e de seus inquilinos.

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

Riscos de prazo

Considerando que a aquisicao das Cotas € um investimento de longo prazo, pode haver alguma
oscilacao do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital
aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios realizados nos Ativos
Imobiliarios e seus resultados

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios realizados nos Ativos Imobiliarios
e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente,
e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera
continuar afetando a confianca dos investidores e a economia brasileira e, consequentemente,
o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Outros Riscos
Risco de ndo confiabilidade do Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade pode nao ter a confiabilidade esperada em razao da combinacao das
premissas e metodologias utilizadas na sua elaboracao, o que podera afetar adversamente a
decisao de investimento pelo Investidor. Neste sentido, como o Estudo de Viabilidade se baseia
em suposicdes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e tendéncias financeiras,
nao se pode assegurar ao Investidor que estas projecdes serao comprovadamente exatas, pois
foram elaboradas de acordo com determinadas suposicoes limitadas e simplificadas, uma
projecao de recursos potenciais e custos.

Risco de descasamento dos indices de reajuste dos valores de aluguel

Conforme disposto nos Contratos de Locacao, o valor do aluguel sera reajustado a cada periodo
gnual, ou na menor periodicidade estabelecida em lej, com base na variacao acumulada do
Indice Geral de Precos de Mercado (“IGPM”) ou do Indice de Preco ao Consumidor Amplo
(“IPCA”), o que for menor. No caso de descasamento dos indices, o investidor podera ter
rendimento sobre o investimento frustrado considerando que sera adotado o menor indice em
cada periodo.

Demais riscos

O Fundo também esta sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais
como moratoria, guerras, revolucdées, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo, alteracdo na
politica econdmica, decisdes judiciais, etc.




7. REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO
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REGRAS DE TRIBUTAGCAO DO FUNDO

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracdes a respeito do tratamento tributario
a que estao sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacdes abaixo baseiam-se na legislacao
patria vigente a época da elaboracdo deste Prospecto, sendo recomendavel que os Cotistas do
Fundo consultem seus préprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de
cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operagao.

Tributagdo no nivel da carteira do Fundo

Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo ndo estao sujeitos a
tributacéo pelo IR no nivel da carteira, ressalvado o disposto abaixo.

Incide IRRF, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, sobre os rendimentos
e ganhos liquidos auferidos em aplicacdes financeiras de renda fixa e/ou variavel. Todavia, em
relacdo aos rendimentos produzidos por letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de Fll admitidas a negociacao exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcao, ha regra de isencdo do IRRF, de acordo com a
Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

(i) Em linha com a manifestacao da RFB, emitida por meio da Solucao de Consulta - Cosit n°
181, expedida pela Coordenacao Geral de Tributacao em 25 de junho de 2014 e publicada
em 4 de julho de 2014, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacao de cotas
de outros Flls sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo
com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em
operacdes de renda variavel. Com relacdo aos ganhos de capital auferidos na alienacéo
de letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito
imobiliario, os respectivos ganhos estarao isentos do IR na forma do disposto na Lei n°
8.668/93.

(ii) O IR pago no nivel da carteira do Fundo, conforme previsao acima, podera ser
compensado com o IRRF a ser retido na fonte pelo Fundo, por ocasiao da distribuicao de
rendimentos e ganhos de capital, de modo proporcional a participagdo do Cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica tributados.

Caso o Fundo aplique recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como
incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele ligadas, nos termos da legislacao tributaria aplicavel, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas, sua carteira estara sujeita a tributacao aplicavel as pessoas
juridicas para fins de incidéncia da tributacao corporativa cabivel, como o IRPJ, a Contribuicao
Social Sobre o Lucro Liquido, a Contribuicao ao Programa de Integracado Social e Contribuicao
ao Financiamento da Seguridade Social.

IOF /Titulos

As aplicacoes realizadas pelo Fundo, em regra, estdo atualmente sujeitas a incidéncia do
IOF /Titulos a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracao a qualquer tempo,
mediante ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo
por cento) ao dia, relativamente a transacdes ocorridas apds este eventual aumento.

Nao sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagcdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos
provenientes de aplicacdes feitas por investidores estrangeiros em cotas do Fundo, ocasiao na
qual serad aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislacao
aplicavel.




Tributagdo dos Cotistas do Fundo residentes no Brasil

Imposto de Renda

O Fundo é obrigado a distribuir aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros 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. A distribuicao destes lucros pelo
Fundo a qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeita-se a incidéncia do IR, a
aliquota de 20% (vinte por cento).

(i)  Por ser o Fundo um condominio fechado, o IRRF incidira sobre o ganho auferido (a) na
amortizacao das cotas; (b) na alienacao de cotas; e (c) no resgate das cotas, em
decorréncia da liquidacdo do Fundo. O IR pago nestes eventos sera considerado (a)
definitivo no caso de investidores pessoas fisicas, e (b) antecipacao do IRPJ para os
Cotistas pessoas juridicas.

(ii) Em conformidade com o disposto na Lei n°® 11.033/04, alterada pela Lei n° 11.196, de 21
de novembro de 2005, o Cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte
sobre os rendimentos distribuidos na hipotese de o Fundo, cumulativamente: (a) possuir
nimero igual ou superior a 50 (cinquenta) Cotistas; (b) o Cotista pessoa fisica,
individualmente, ndo possuir participacdo em Cotas do Fundo em percentual igual ou
superior a 10% (dez por cento) da totalidade de Cotas emitidas do Fundo; (c) o Cotista
pessoa fisica nao seja detentor de Cotas que lhe outorguem o direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento total auferido pelo Fundo no
periodo, e, ainda; (d) as Cotas serem admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcao organizado.

(iii) Conforme previsao do artigo 40, § 2°, da IN da RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, a
verificacdo das condicdes mencionadas acima sera realizada no Ultimo dia de cada
semestre ou na data da declaracao de distribuicao dos rendimentos pelo Fundo, o que
ocorrer primeiro.

(iv) Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administrador, no sentido de
que o Fundo mantera as caracteristicas previstas nos incisos | - Ill do acima,
principalmente quanto ao fato do Fundo ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas para
fins da isencao do Cotista pessoa fisica, visto que as Cotas serdo negociadas livremente
no mercado secundario.

IOF /Titulos

O IOF/Titulos € cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacao ou repactuacao das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da
operacao, em funcao do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07,
sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacées com prazo igual
ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada
a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco
décimos por cento) ao dia.

Tributacao dos Cotistas do Fundo ndo-residentes no Brasil

Imposto de Renda

Os Investidores 4373 estarao sujeitos a regime de tributacao diferenciado. Regra geral, os
ganhos de capital e rendimentos auferidos por tais cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do
IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento), nos termos da IN RFB n° 1.585, de 31 de agosto
de 2015.
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No entanto, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema, expresso
no artigo 85, § 4°, da IN n°® 1.585, de 31 de agosto de 2015, estarao isentos do Imposto de Renda
os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica nao residente no Pais que se
qualifique como Investidor 4373, cujas cotas sejam negociadas exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcao organizado e desde que o cotista seja titular de menos de 10%
(dez por cento) do montante total de cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe atribua
direito ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta)
cotistas.

Os ganhos de capital auferidos pelos Investidores 4373 na alienacao de Cotas do Fundo
realizadas em bolsa de valores, de acordo com uma razoavel interpretacao das regras vigentes,
serao isentos do IRRF.

IOF/Cambio

A liquidacao das operagdes de cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso de
recursos no pais para aplicacdo no mercado financeiro e de capitais estdo sujeitas a aliquota
0% (zero por cento) do IOF/Cambio. A mesma aliquota aplica-se as remessas efetuadas para
retorno dos recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser
majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco
por cento), relativamente a transagoes ocorridas apds este eventual aumento.
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8. POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO E DESCRICAO DOS IMOVEIS
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POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO E DESCRICAO DOS IMOVEIS

POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

A Politica de Investimento adotada pela Administradora consiste na realizacao de investimentos
imobiliarios de longo prazo, por meio da aquisicdo de Ativos Imobiliarios para locacdo aos
Locatarios, mediante a celebracao de Contratos de Locacao ou por meio de Ativos de Renda
Fixa, observados os termos e condicoes da legislacao e regulamentacao vigentes.

Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Administradora nos Ativos Imobiliarios em ambito
nacional, observada a Politica de Investimento descrita no Regulamento. A Politica de
Investimento a ser adotada pela Administradora consistira na aplicacdo preponderante dos
recursos do Fundo nos Ativos Imobiliarios, de forma a proporcionar ao Cotista remuneracao para
o investimento realizado, inclusive por meio do aumento do valor patrimonial de suas Cotas,
advindo da valorizacao dos Ativos Imobiliarios e da obtencao de renda a partir destes, mediante
sua locacdo aos Locatarios, nao sendo objetivo direto e primordial auferir ganhos de capital
decorrentes da compra e venda de imoveis e/ou cessao de direitos reais.

PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS

A 12 (primeira) emissao de Cotas foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de 1°
(primeira) Alteracdo ao Regulamento do Nébula - Fundo de Investimento Imobilidrio”,
celebrado pela Administradora em 09 de dezembro de 2020, e contou com a emissao de
3.924.500 (trés milhdes, novecentos e vinte e quatro mil e quinhentas) cotas, perfazendo o
montante total de R$392.450.000,00 (trezentos e noventa e dois milhdes e quatrocentos e
cinquenta mil reais), distribuidas por meio de oferta publica, com esforcos restritos de
colocacao, realizada nos termos da Instrucao CVM 476, e que foram inteiramente subscritas e
integralizadas pela Ofertante, por meio da celebracao do boletim de subscricao de cotas da 12
Emissdo, sendo: (i) R$11.917.000,00 (onze milhdes, novecentos e dezessete mil reais) em
moeda corrente nacional; e (ii) R$380.533.000,00 (trezentos e oitenta milhdes e quinhentos e
trinta e trés mil reais), em Ativos Imobiliarios. A 1* Emissao teve inicio em 23 de dezembro de
2020 e foi encerrada em 30 de dezembro de 2020.

A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios descritos abaixo, pelo Fundo, representado pela
Administradora, foi formalizada por meio da celebracdo de cada “Instrumento Particular de
Conferéncia de Bens Imdveis para Integralizacdo de Cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio
e Outras Avencas”, celebrados em 29 de dezembro de 2020 pela Ofertante e pela
Administradora.

Nenhum Ativo Imobiliario esta gravado com onus real.

Nos termos do Instrumento Particular de Conferéncia de Bens, a Ofertante se obriga a
responder, indenizar, isentar e manter indene o Fundo e seus cotistas, a Administradora e suas
respectivas afiliadas e seus respectivos diretores, empregados e/ou prepostos, de: (i) todas e
quaisquer obrigacdes, responsabilidades e passivos - direta ou indiretamente relacionados aos
Ativos Imobiliarios - decorrentes de qualquer omissdo, descumprimento de declaragoes
prestadas, violacao e infracao de qualquer obrigacao assumida; (ii) quaisquer procedimentos
judiciais e/ou extrajudiciais propostos por terceiros resultantes de ato, omissao ou fato de
qualquer natureza que tenha ocorrido até a data de assinatura do Instrumento Particular de
Conferéncia de Bens envolvendo a inobservancia de qualquer obrigacao contratual ou legal; (iii)
qualquer perda, parcial ou total, do direito de posse e/ou propriedade dos Ativos Imobiliarios
resultante de ato, omissdo ou fato de qualquer natureza que tenha ocorrido até a data de
assinatura do Instrumento Particular de Conferéncia de Bens, respondendo pela eviccao de
direito na forma da lei.

Ainda, por meio de cada Instrumento Particular de Conferéncia de Bens: (i) o Fundo se obrigou
a lavrar as Escrituras Publicas de Conferéncia de Bens com relacdo a cada Ativo Imobiliario
objeto do respectivo Instrumento Particular de Conferéncia de Bens para posterior envio para
registro nos cartdrios de registro de imoveis competente; e (ii) a Ofertante se obrigou a fornecer
todos os documentos e praticar todos os atos necessarios a viabilizacdo dos registros das
Escrituras Publicas de Conferéncia de Bens nas matriculas de cada Ativo Imobiliario, bem como
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as averbacdes que se facam necessarias, incluindo retificacoes e ratificacbes das Escrituras
Publicas de Conferéncia de Bens que sejam solicitadas para promover os referidos registros,
sendo que correrao por conta do Fundo as despesas de emolumentos cartorarios e de registros
imobiliarios, assim como os impostos de transmissao (ITBI) atinentes as Escrituras PUblicas de
Conferéncia de Bens.

0 processo de registro das Escrituras PUblicas de Conferéncia de Bens nos competentes cartorios
de registro de imdveis ainda estd em andamento, de modo que a propriedade dos Ativos
Imobiliarios ainda nao se encontra integralmente em nome do Fundo. Uma vez concluidos os
registros, serao avisados aos Cotistas por meio de publicacao de fato relevante, nos termos da
regulamentacao aplicavel e deste Prospecto.

N&o obstante a integralizacao dos Ativos Imobiliarios pela Ofertante, os recursos da 1* Emissao,
integralizados pela Ofertante em moeda corrente nacional, serao destinados, pela
Administradora, para custear as despesas do Fundo, conforme descritas na subsecao “Dados
Operacionais” abaixo.

Adicionalmente, a Ofertante e o Fundo formalizaram, na data de celebracao dos Instrumentos
Particulares de Conferéncia de Bens, os Contratos de Locacao, por meio dos quais o Fundo locou
a Ofertante os Ativos Imobiliarios, com uma caréncia no pagamento dos aluguéis até a data da
liquidacao financeira da Oferta.

Outras informagbes e risco sobre a politica e estratégia de investimentos estdao na secao
“Fatores de Risco” deste Prospecto.

ANALISE DA CARTEIRA DO FUNDO

A carteira do Fundo é composta por 10 (dez) Ativos Imobiliarios, todos considerados lajes
corporativas, conforme descritos nesta secao.

Para fins do item 2.6 do Anexo IlI-B da Instrucao CVM 400, a Administradora entende que os
seguros contratados e a serem contratados pelo Fundo, nos termos de cada Contrato de
Locacdo, para os Ativos Imobiliarios que integram a carteira do Fundo sao necessarios e
suficientes para a preservacao dos referidos Ativos Imobiliarios.

Adicionalmente, a Administradora, declara, para os fins do artigo 12 da Instrucao CYM 472, que
os Ativos Imobiliarios adquiridos pelo Fundo foram objeto de laudos de avaliacdo, cuja
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia sdo assegurados pela Administradora, nos
termos do §1° do Artigo 12 da Instrucao CVM 472.

Os Ativos Imobiliarios adquiridos pelo Fundo estao assim distribuidos pelos estados brasileiros:

Estado Quantidade de Iméveis

Rio Grande do Sul 3 (trés)

Parana 2 (dois)

Minas Gerais 2 (dois)

Mato Grosso 1 (um)

Santa Catarina 1 (um)

Distrito Federal 1 (um)

Edificio Carlos Gomes
1. Proprietario FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS

CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-
75, administrado por Vértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
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Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

2. Localizagao Geografica Curitiba, Parana, Brasil

3. Endereco Rua José Loureiro, n° 195

4. Cartério Competente 6° Servico de Registro de Imoveis de Curitiba/PR

5. Matricula 4.921

6. Regime de Condominio N&o ha

7. Titulo Aquisitivo “Instrumento Particular de Conferéncia de Bens Imdveis

para Integralizacdo de Cotas de Fundo de Investimento
Imobiliario e Outras Avencas”, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 pela Caixa Econémica Federal e pelo
Fundo, representado pela Administradora,
posteriormente formalizado por meio da Escritura Pdblica
de Conferéncia de Bens, lavrada em 30 de dezembro de
2020, nas notas do 23° Tabeliao de Notas da Comarca de
Sao Paulo, as fls. 157/170, livro 4440, a ser
oportunamente registrada junto ao Cartorio de Registro
de Imdveis competente.

8. Destinacao do Imoével Edificio Corporativo
9. Onus sobre o Imovel Nao ha
10. Seguro Sim. Cobertura sobre incéndio, raio, explosdo, vendaval,

fumaca, furacao, ciclone, tornado, granizo, queda de
aeronave ou outros engenhos aéreos e espaciais e impacto
de veiculos terrestres, danos elétricos, tumultos, greves,
lockout e atos dolosos, alagamento, quebra de vidros
(inclusive decorrente de tumultos, greve e lockout).

11. Locagao

11.1. Instrumento Contrato de Locacao de Bem Imével, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 entre o Fundo, como locador, e a
Ofertante, como locataria (Contrato n° 17522/2020)

11.2. Locataria CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira
constituida nos termos do Decreto-Lei n° 759 de 12 de
agosto 1969, sob a forma de empresa puUblica vinculada ao
Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica
de direito privado, com patrimonio préprio e autonomia
administrativa, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.360.305/0001-04, com sede na cidade de Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
3/4, 21° andar, CEP 70070-140.

11.3. Pais de Origem da Brasil
Locataria
11.4. Prazo da Locagao 120 (cento e vinte) meses.
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11.5. Valor Mensal do Aluguel

11.6. Forma de Reajuste

11.7. Data de Vencimento
do Primeiro Aluguel

1 18 Data de Vencimento
do Ultimo Aluguel

11.9. Multa

11.10. Encargos Moratérios

11.11. Indenizacao

11.12. Periodicidade
do Pagamento

11.13. Garantias

Edificio Queréncia

1. Proprietario

RS 363.139,00 (trezentos e sessenta e trés mil, cento e
trinta e nove reais).

A cada periodo anual, ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, automaticamente com base na
variacdo acumulada do IGPM, apurado pela Fundacao
Getulio Vargas, ou do IPCA, apurado pelo IBGE, o que for
menor.

Os aluguéis vencerao e serdao pagos no dia 25 (vinte e
cinco) de cada més, sendo o primeiro aluguel pago pro
rata temporis, sendo considerado para apuragcao de seu
valor o periodo compreendido entre a data fim do periodo
de caréncia e o proximo dia 25 (vinte e cinco). O periodo
de caréncia é compreendido entre a data de assinatura do
contrato de locacao e a data da liquidacao financeira da
oferta plblica secundaria de cotas do Fundo que a
Ofertante ofertarda ou a data de encerramento da
respectiva oferta, o que ocorrer primeiro.

25 de dezembro de 2030.

RS 250,00 (duzentos e cinquenta reais) por dia, limitada
ao valor correspondente a 3 (trés) meses de aluguel, em
caso de infracdo de qualquer clausula do contrato de
locacao.

0,1% (um décimo por cento) ao dia de atraso no
pagamento dos aluguéis.

Caso a Ofertante denuncie voluntariamente o contrato de
locacédo antes de seu término, ou haja a sua rescisao em
decorréncia de inadimplemento de clausula contratual,
sem que seja cumprido o prazo da mora nele previsto,
sera devido pela Ofertante, em favor do Fundo, o valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente (meses) para o término da locacao, pelo
valor do aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato,
trazido ao valor presente descontado pela taxa
equivalente a meta da taxa do Sistema Especial de
Liquidacao e de Custodia (Taxa Selic), que esteja vigente
na data do seu efetivo pagamento.

Mensal.

Nao ha.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS
CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-
75, administrado por Voértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicdo financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
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2. Localizacao Geografica

3. Endereco

4. Cartorio Competente

5. Matricula

6. Regime de Condominio

7. Titulo Aquisitivo

8. Destinacao do Imovel

9. Onus sobre o Imével

10. Seguro

11. Locagéo

11.1. Instrumento

11.2. Locataria
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Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

Porto Alegre, Rio Grande do Sul, Brasil

Rua dos Andradas, n° 1.000

Cartério de Registro de Iméveis da 1* Zona de Porto
Alegre/RS

69.509

Nao ha

“Instrumento Particular de Conferéncia de Bens Imdveis
para Integralizacdo de Cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio e Outras Avencas”, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 pela Caixa Economica Federal e pelo
Fundo, representado pela Administradora, posteriormente
formalizado por meio da Escritura Publica de Conferéncia
de Bens, lavrada em 30 de dezembro de 2020, nas notas
do 23° Tabelido de Notas da Comarca de Sao Paulo/SP, as
fls. 185/198, livro 4440, a ser oportunamente registrada
junto ao Cartodrio de Registro de Imdveis competente.

Edificio Corporativo

N&o ha

Sim. Cobertura sobre incéndio, raio, explosao, vendaval,
fumaca, furacao, ciclone, tornado, granizo, queda de
aeronave ou outros engenhos aéreos e espaciais e impacto
de veiculos terrestres, danos elétricos, tumultos, greves,
lockout e atos dolosos, alagamento, quebra de vidros
(inclusive decorrente de tumultos, greve e lockout).

Contrato de Locacdo de Bem Imével, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 entre o Fundo, como locador, e a
Ofertante, como locataria (Contrato n° 17517/2000).

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira
constituida nos termos do Decreto-Lei n° 759 de 12 de
agosto 1969, sob a forma de empresa pUblica vinculada ao
Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica
de direito privado, com patriménio proprio e autonomia



administrativa, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.360.305/0001-04, com sede na cidade de Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
3/4, 21° andar, CEP 70070-140.

11.3. Pais de Origem Brasil.
da Locataria

11.4. Prazo da Locagao 120 (cento e vinte) meses.

11.5. Valor Mensal do Aluguel RS 511.000,00 (quinhentos e onze mil reais).

11.6. Forma de Reajuste A cada periodo anual, ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, automaticamente com base na
variacdo acumulada do IGPM, apurado pela Fundacao
Getulio Vargas, ou do IPCA, apurado pelo IBGE, o que for

menor.
11.7. Data de Vencimento Os aluguéis vencerdo e serao pagos no dia 25 (vinte e
do Primeiro Aluguel cinco) de cada més, sendo o primeiro aluguel pago pro

rata temporis, sendo considerado para apuracao de seu
valor o periodo compreendido entre a data fim do periodo
de caréncia e o proximo dia 25 (vinte e cinco). O periodo
de caréncia é compreendido entre a data de assinatura do
contrato de locacao e a data da liquidacao financeira da
oferta publica secundaria de cotas do Fundo que a
Ofertante ofertara ou a data de encerramento da
respectiva oferta, o que ocorrer primeiro.

11.8. Data de Vencimento do 25 de dezembro de 2030.

Ultimo Aluguel

11.9. Multa RS 250,00 (duzentos e cinquenta reais) por dia, limitada
ao valor correspondente a 3 (trés) meses de aluguel, em
caso de infracdo de qualquer clausula do contrato de
locacao.

11.10. Encargos Moratérios 0,1% (um décimo por cento) ao dia de atraso no
pagamento dos aluguéis.

11.11. Indenizacao Caso a Ofertante denuncie voluntariamente o contrato de

locacédo antes de seu término, ou haja a sua rescisao em
decorréncia de inadimplemento de clausula contratual,
sem que seja cumprido o prazo da mora nele previsto,
sera devido pela Ofertante, em favor do Fundo, o valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente (meses) para o término da locacéo, pelo
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11.12. Periodicidade do
Pagamento

11.13. Garantias

Edificio Filial

1. Proprietario

2. Localizagao Geografica

3. Endereco

4, Cartoério Competente

5. Matricula

6. Regime de Condominio

7. Titulo Aquisitivo

D AR |

valor do aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato,
trazido ao valor presente descontado pela taxa
equivalente a meta da taxa do Sistema Especial de
Liquidacao e de Custodia (Taxa Selic), que esteja vigente
na data do seu efetivo pagamento.

Mensal.

Nao ha.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS
CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-
75, administrado por Vértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

Brasilia, Distrito Federal, Brasil

Lote n° 28, do Setor Bancario Sul - SB/SUL

1° Oficio de Registro de Imoveis do Distrito Federal

132.735

Nao ha

“Instrumento Particular de Conferéncia de Bens Imdveis
para Integralizacdo de Cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio e Outras Avencas”, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 pela Caixa Econdmica Federal e pelo
Fundo, representado pela Administradora,
posteriormente formalizado por meio da Escritura Pdblica
de Conferéncia de Bens, lavrada em 30 de dezembro de
2020, nas notas do 23° Tabeliao de Notas da Comarca de
Sao Paulo/SP, as fls. 199/212, livro 4440, a ser
oportunamente registrada junto ao Cartorio de Registro
de Imoveis competente.
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8. Destinacao do Imovel

9. Onus sobre o Imével

10. Seguro

11. Locacao

11.1. Instrumento

11.2. Locataria

11.3. Pais de Origem
da Locataria

11.4. Prazo da Locagao

11.5. Valor Mensal do Aluguel

11.6. Forma de Reajuste

11.7. Data de Vencimento
do Primeiro Aluguel

Edificio Corporativo

Nao ha.

Sim. Cobertura sobre incéndio, raio, explosao, vendaval,
fumaca, furacdo, ciclone, tornado, granizo, queda de
aeronave ou outros engenhos aéreos e espaciais e impacto
de veiculos terrestres, danos elétricos, tumultos, greves,
lockout e atos dolosos, alagamento, quebra de vidros
(inclusive decorrente de tumultos, greve e lockout).

Contrato de Locacdo de Bem Imdvel, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 entre o Fundo, como locador, e a
Ofertante, como locataria (Contrato n° 17529/2020).

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira
constituida nos termos do Decreto-Lei n° 759 de 12 de
agosto 1969, sob a forma de empresa publica vinculada ao
Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica
de direito privado, com patrimonio prdprio e autonomia
administrativa, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.360.305/0001-04, com sede na cidade de Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
3/4, 21° andar, CEP 70070-140.

Brasil.

120 (cento e vinte) meses.

RS 1.041.668,00 (um milhdo, quarenta e um mil e
seiscentos e sessenta e oito reais)

A cada periodo anual, ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, automaticamente com base na
variacdo acumulada do IGPM, apurado pela Fundacao
Getulio Vargas, ou do IPCA, apurado pelo IBGE, o que for
menor.

Os aluguéis vencerdo e serao pagos no dia 25 (vinte e
cinco) de cada més, sendo o primeiro aluguel pago pro
rata temporis, sendo considerado para apuragcao de seu
valor o periodo compreendido entre a data fim do periodo
de caréncia e o proximo dia 25 (vinte e cinco). O periodo
de caréncia é compreendido entre a data de assinatura do
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11.8. Data de Vencimento
do Ultimo Aluguel

11.9. Multa

11.10. Encargos Moratoérios

11.11. Indenizacao

11.12. Periodicidade
do Pagamento

11.13. Garantias

Edificio Novo Hamburgo

1. Proprietario

2. Localizagao Geografica

3. Endereco
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contrato de locacao e a data da liquidacao financeira da
oferta plblica secundaria de cotas do Fundo que a
Ofertante ofertara ou a data de encerramento da
respectiva oferta, o que ocorrer primeiro.

25 de dezembro de 2030.

RS 250,00 (duzentos e cinquenta reais) por dia, limitada
ao valor correspondente a 3 (trés) meses de aluguel, em
caso de infracdo de qualquer clausula do contrato de
locacao.

0,1% (um décimo por cento) ao dia de atraso no
pagamento dos aluguéis.

Caso a Ofertante denuncie voluntariamente o contrato de
locacédo antes de seu término, ou haja a sua rescisao em
decorréncia de inadimplemento de clausula contratual,
sem que seja cumprido o prazo da mora nele previsto,
sera devido pela Ofertante, em favor do Fundo, o valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente (meses) para o término da locacado, pelo
valor do aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato,
trazido ao valor presente descontado pela taxa
equivalente a meta da taxa do Sistema Especial de
Liquidacdo e de Custodia (Taxa Selic), que esteja vigente
na data do seu efetivo pagamento.

Mensal.

N&o ha.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS
CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-
75, administrado por Vortx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

Nova Hamburgo, Rio Grande do Sul, Brasil

Rua Bento Goncalves, n° 2.463



4. Cartério Competente

5. Matricula

6. Regime de Condominio

7. Titulo Aquisitivo

8. Destinacao do Imovel

9. Onus sobre o Imével

10. Seguro

11. Locacao

11.1. Instrumento

11.2. Locataria

11.3. Pais de Origem da
Locataria
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Oficio de Registro de Imoveis de Nova Hamburgo/RS

19.061

N&o ha

“Instrumento Particular de Conferéncia de Bens Imdveis
para Integralizacdo de Cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio e Outras Avencas”, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 pela Caixa Econémica Federal e pelo
Fundo, representado pela Administradora, posteriormente
formalizado por meio da Escritura Publica de Conferéncia
de Bens, lavrada em 30 de dezembro de 2020, nas notas
do 23° Tabelido de Notas da Comarca de Sao Paulo/SP, as
fls. 115/128, livro 4440,a ser oportunamente registrada
junto ao Cartodrio de Registro de Imdveis competente.

Edificio Corporativo

Nao ha.

Sim. Cobertura sobre incéndio, raio, explosao, vendaval,
fumaca, furacdo, ciclone, tornado, granizo, queda de
aeronave ou outros engenhos aéreos e espaciais e impacto
de veiculos terrestres, danos elétricos, tumultos, greves,
lockout e atos dolosos, alagamento, quebra de vidros
(inclusive decorrente de tumultos, greve e lockout).

Contrato de Locacdo de Bem Imdvel, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 entre o Fundo, como locador, e a
Ofertante, como locataria (Contrato n° 17510/2020).

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicio financeira
constituida nos termos do Decreto-Lei n° 759 de 12 de
agosto 1969, sob a forma de empresa publica vinculada ao
Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica
de direito privado, com patrimonio proprio e autonomia
administrativa, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.360.305/0001-04, com sede na cidade de Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
3/4, 21° andar, CEP 70070-140.

Brasil



11.4. Prazo da Locagéo

11.5. Valor Mensal do Aluguel

11.6. Forma de Reajuste

11.7. Data de Vencimento
do Primeiro Aluguel

11.8. Data de Vencimento
do Ultimo Aluguel

11.9. Multa

11.10. Encargos Moratérios

11.11. Indenizagéao

11.12. Periodicidade
do Pagamento

=S . ., .\‘!

120 (cento e vinte) meses.

RS 79.000,00 (setenta e nove mil reais).

A cada periodo anual, ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, automaticamente com base na
variacao acumulada do IGPM, apurado pela Fundacao
Getulio Vargas, ou do IPCA, apurado pelo IBGE, o que for
menor.

Os aluguéis vencerdo e serdao pagos no dia 25 (vinte e
cinco) de cada més, sendo o primeiro aluguel pago pro
rata temporis, sendo considerado para apura¢ao de seu
valor o periodo compreendido entre a data fim do periodo
de caréncia e o proximo dia 25 (vinte e cinco). O periodo
de caréncia é compreendido entre a data de assinatura do
contrato de locacao e a data da liquidacao financeira da
oferta plblica secundaria de cotas do Fundo que a
Ofertante ofertarda ou a data de encerramento da
respectiva oferta, o que ocorrer primeiro.

25 de dezembro de 2030.

RS 250,00 (duzentos e cinquenta reais) por dia, limitada
ao valor correspondente a 3 (trés) meses de aluguel, em
caso de infracdo de qualquer clausula do contrato de
locacao.

0,1% (um décimo por cento) ao dia de atraso no
pagamento dos aluguéis.

Caso a Ofertante denuncie voluntariamente o contrato de
locacdo antes de seu término, ou haja a sua rescisao em
decorréncia de inadimplemento de clausula contratual,
sem que seja cumprido o prazo da mora nele previsto,
sera devido pela Ofertante, em favor do Fundo, o valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente (meses) para o término da locacado, pelo
valor do aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato,
trazido ao valor presente descontado pela taxa
equivalente a meta da taxa do Sistema Especial de
Liquidacao e de Custodia (Taxa Selic), que esteja vigente
na data do seu efetivo pagamento.

Mensal.
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11.13. Garantias

Edificio CICOB Caxias do Sul

1. Proprietario

2. Localizacdo Geografica

3. Endereco

4. Cartorio Competente

5. Matricula

6. Regime de Condominio

7. Titulo Aquisitivo

8. Destinagao do Imovel

9. Onus sobre o Imével

10. Seguro

N&o ha.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS
CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-
75, administrado por Vértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

Caxias do Sul, Rio Grande do Sul, Brasil

Avenida Julio de Castilhos e Rua Sinimbu, n° 1.358

Cartorio de Registro de Imoveis da 2® Zona de Caxias do
Sul/RS

18.976

N&o ha

“Instrumento Particular de Conferéncia de Bens Iméveis
para Integralizacdo de Cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio e Outras Avencas”, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 pela Caixa Economica Federal e pelo
Fundo, representado pela Administradora. A Escritura
Publica de Conferéncia de Bens, sera oportunamente
lavrada e registrada junto ao Cartorio de Registro de
Imdveis competente.

Edificio Corporativo

N&o ha.

Sim. Cobertura sobre incéndio, raio, explosdo, vendaval,
fumaca, furacao, ciclone, tornado, granizo, queda de
aeronave ou outros engenhos aéreos e espaciais e impacto
de veiculos terrestres, danos elétricos, tumultos, greves,
lockout e atos dolosos, alagamento, quebra de vidros
(inclusive decorrente de tumultos, greve e lockout).
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11. Locacao

11.1. Instrumento Contrato de Locacdo de Bem Imével, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 entre o Fundo, como locador, e a
Ofertante, como locataria (Contrato n° 17530/2020).

11.2. Locataria CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira
constituida nos termos do Decreto-Lei n° 759 de 12 de
agosto 1969, sob a forma de empresa publica vinculada ao
Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica
de direito privado, com patrimonio préprio e autonomia
administrativa, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.360.305/0001-04, com sede na cidade de Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
3/4, 21° andar, CEP 70070-140.

11.3. Pais de Origem Brasil.
da Locataria

11.4. Prazo da Locagao 120 (cento e vinte) meses.
11.5. Valor Mensal do Aluguel RS 84.600,00 (oitenta e quatro mil e seiscentos reais).

11.6. Forma de Reajuste A cada periodo anual, ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, automaticamente com base na
variacao acumulada do IGPM, apurado pela Fundacao
Getulio Vargas, ou do IPCA, apurado pelo IBGE, o que for

menor.
11.7. Data de Vencimento Os aluguéis vencerdo e serao pagos no dia 25 (vinte e
do Primeiro Aluguel cinco) de cada més, sendo o primeiro aluguel pago pro

rata temporis, sendo considerado para apuracao de seu
valor o periodo compreendido entre a data fim do periodo
de caréncia e o proximo dia 25 (vinte e cinco). O periodo
de caréncia é compreendido entre a data de assinatura do
contrato de locacao e a data da liquidacao financeira da
oferta publica secundaria de cotas do Fundo que a
Ofertante ofertara ou a data de encerramento da
respectiva oferta, o que ocorrer primeiro.

1 18 Data de Vencimento 25 de dezembro de 2030.
do Ultimo Aluguel

11.9. Multa RS 250,00 (duzentos e cinquenta reais) por dia, limitada
ao valor correspondente a 3 (trés) meses de aluguel, em
caso de infracdo de qualquer clausula do contrato de
locacao.
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11.10. Encargos Moratérios

11.11. Indenizacao

11.12. Periodicidade do
Pagamento

11.13. Garantias

Edificio Sede Mato Grosso

1. Proprietario

2. Localizacao Geografica

3. Endereco

4, Cartorio Competente

5. Matricula

6. Regime de Condominio

7. Titulo Aquisitivo
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0,1% (um décimo por cento) ao dia de atraso no
pagamento dos aluguéis.

Caso a Ofertante denuncie voluntariamente o contrato de
locacédo antes de seu término, ou haja a sua rescisao em
decorréncia de inadimplemento de clausula contratual,
sem que seja cumprido o prazo da mora nele previsto,
sera devido pela Ofertante, em favor do Fundo, o valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente (meses) para o término da locacao, pelo
valor do aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato,
trazido ao valor presente descontado pela taxa
equivalente a meta da taxa do Sistema Especial de
Liquidacao e de Custodia (Taxa Selic), que esteja vigente
na data do seu efetivo pagamento.

Mensal.

Nao ha.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS
CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-
75, administrado por Vértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

Cuiaba, Mato Grosso, Brasil

Rua Barao de Melgaco, n° 143

12 Circunscricao Imobiliaria de Cuiaba/MT

3.216

N&o ha

“Instrumento Particular de Conferéncia de Bens Imdveis
para Integralizacdo de Cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio e Outras Avencas”, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 pela Caixa Economica Federal e pelo
Fundo, representado pela Administradora,



8. Destinacao do Imovel

9. Onus sobre o Imével

10. Seguro

11. Locacao

11.1. Instrumento

11.2. Locataria

11.3. Pais de Origem
da Locataria

11.4. Prazo da Locacédo

11.5. Valor Mensal do Aluguel

11.6. Forma de Reajuste
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posteriormente formalizado por meio da Escritura Publica
de Conferéncia de Bens, lavrada em 30 de dezembro de
2020, nas notas do 23° Tabeliao de Notas da Comarca de
Sao Paulo/SP, as fls. 129/142, livro 4440, a ser
oportunamente registrada junto ao Cartério de Registro
de Imdveis competente.

Edificio Corporativo

Nao ha.

Sim. Cobertura sobre incéndio, raio, explosao, vendaval,
fumaca, furacao, ciclone, tornado, granizo, queda de
aeronave ou outros engenhos aéreos e espaciais e impacto
de veiculos terrestres, danos elétricos, tumultos, greves,
lockout e atos dolosos, alagamento, quebra de vidros
(inclusive decorrente de tumultos, greve e lockout).

Contrato de Locacdo de Bem Imdvel, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 entre o Fundo, como locador, e a
Ofertante, como locataria (Contrato n° 17521/2020).

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicio financeira
constituida nos termos do Decreto-Lei n° 759 de 12 de
agosto 1969, sob a forma de empresa publica vinculada ao
Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica
de direito privado, com patrimoénio préprio e autonomia
administrativa, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.360.305/0001-04, com sede na cidade de Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
3/4, 21° andar, CEP 70070-140.

Brasil.

120 (cento e vinte) meses.

RS 127.385,00 (cento e vinte e sete mil e trezentos e
oitenta e cinco reais).

A cada periodo anual, ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, automaticamente com base na
variacdo acumulada do IGPM, apurado pela Fundacao
Getllio Vargas, ou do IPCA, apurado pelo IBGE, o que for
menor.



11.7. Data de Vencimento Os aluguéis vencerdo e serao pagos no dia 25 (vinte e

do Primeiro Aluguel cinco) de cada més, sendo o primeiro aluguel pago pro
rata temporis, sendo considerado para apuracao de seu
valor o periodo compreendido entre a data fim do periodo
de caréncia e o proximo dia 25 (vinte e cinco). O periodo
de caréncia é compreendido entre a data de assinatura do
contrato de locacao e a data da liquidacao financeira da
oferta plblica secundaria de cotas do Fundo que a
Ofertante ofertarda ou a data de encerramento da
respectiva oferta, o que ocorrer primeiro.

1 18 Data de Vencimento 25 de dezembro de 2030.
do Ultimo Aluguel

11.9. Multa RS 250,00 (duzentos e cinguenta reais) por dia, limitada
ao valor correspondente a 3 (trés) meses de aluguel, em
caso de infracdo de qualquer clausula do contrato de
locacao.

11.10. Encargos Moratoérios 0,1% (um décimo por cento) ao dia de atraso no
pagamento dos aluguéis.

11.11. Indenizagao Caso a Ofertante denuncie voluntariamente o contrato
de locacao antes de seu término, ou haja a sua rescisao
em decorréncia de inadimplemento de clausula
contratual, sem que seja cumprido o prazo da mora nele
previsto, sera devido pela Ofertante, em favor do Fundo,
o valor correspondente ao resultado da multiplicacao do
periodo remanescente (meses) para o término da
locacéo, pelo valor do aluguel em vigor a época da
ocorréncia do fato, trazido ao valor presente descontado
pela taxa equivalente a meta da taxa do Sistema
Especial de Liquidacao e de Custodia (Taxa Selic), que
esteja vigente na data do seu efetivo pagamento.

11.12. Periodicidade Mensal.
do Pagamento

11.13. Garantias Nao ha.

Edificio Blumenau

1. Proprietario FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS
CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-
75, administrado por Vértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.
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2. Localizacao Geografica Blumenau, Santa Catarina, Brasil

3. Endereco Rua 7 de Setembro, n° 1.314

4. Cartério Competente 1° Oficio de Registro de Imoveis de Blumenau/SC

5. Matricula 14.652

6. Regime de Condominio Nao ha

7. Titulo Aquisitivo “Instrumento Particular de Conferéncia de Bens Iméveis

para Integralizacdo de Cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio e Outras Avencas”, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 pela Caixa Economica Federal e pelo
Fundo, representado pela Administradora, posteriormente
formalizado por meio da Escritura PUblica de Conferéncia
de Bens, lavrada em 30 de dezembro de 2020, nas notas
do 23° Tabelido de Notas da Comarca de Sao Paulo/SP, as
fls. 143/156, livro 4440, a ser oportunamente registrada
junto ao Cartodrio de Registro de Imdveis competente.

8. Destinacao do Imoével Edificio Corporativo
9. Onus sobre o Imével Nao ha.
10. Seguro Sim. Cobertura sobre incéndio, raio, explosdo, vendaval,

fumaca, furacao, ciclone, tornado, granizo, queda de
aeronave ou outros engenhos aéreos e espaciais e impacto
de veiculos terrestres, danos elétricos, tumultos, greves,
lockout e atos dolosos, alagamento, quebra de vidros
(inclusive decorrente de tumultos, greve e lockout).

11. Locacao

11.1. Instrumento Contrato de Locacao de Bem Imovel, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 entre o Fundo, como locador, e a
Ofertante, como locataria (Contrato n° 17522/2020).

11.2. Locataria CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira
constituida nos termos do Decreto-Lei n° 759 de 12 de
agosto 1969, sob a forma de empresa puUblica vinculada ao
Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica
de direito privado, com patriménio préprio e autonomia
administrativa, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.360.305/0001-04, com sede na cidade de Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
%, 21° andar, CEP 70070-140.

11.3. Pais de Origem Brasil.
da Locataria
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11.4. Prazo da Locagéo

11.5. Valor Mensal do Aluguel

11.6. Forma de Reajuste

11.7. Data de Vencimento
do Primeiro Aluguel

11.8. Data de Vencimento
do Ultimo Aluguel

11.9. Multa

11.10. Encargos Moratérios

11.11. Indenizacao

11.12. Periodicidade
do Pagamento

=S . ., .\‘!

120 (cento e vinte) meses.

RS 111.600,00 (cento e onze mil e seiscentos reais).

A cada periodo anual, ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, automaticamente com base na
variacdo acumulada do IGPM, apurado pela Fundacao
Getulio Vargas, ou do IPCA, apurado pelo IBGE, o que for
menor.

Os aluguéis vencerdao e serdao pagos no dia 25 (vinte e
cinco) de cada més, sendo o primeiro aluguel pago pro
rata temporis, sendo considerado para apuracao de seu
valor o periodo compreendido entre a data fim do periodo
de caréncia e o proximo dia 25 (vinte e cinco). O periodo
de caréncia é compreendido entre a data de assinatura do
contrato de locacao e a data da liquidacao financeira da
oferta publica secundaria de cotas do Fundo que a
Ofertante ofertarda ou a data de encerramento da
respectiva oferta, o que ocorrer primeiro.

25 de dezembro de 2030.

RS 250,00 (duzentos e cinquenta reais) por dia, limitada
ao valor correspondente a 3 (trés) meses de aluguel, em
caso de infracdo de qualquer clausula do contrato de
locacao.

0,1% (um décimo por cento) ao dia de atraso no
pagamento dos aluguéis.

Caso a Ofertante denuncie voluntariamente o contrato de
locacédo antes de seu término, ou haja a sua rescisao em
decorréncia de inadimplemento de clausula contratual,
sem que seja cumprido o prazo da mora nele previsto,
sera devido pela Ofertante, em favor do Fundo, o valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente (meses) para o término da locacado, pelo
valor do aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato,
trazido ao valor presente descontado pela taxa
equivalente a meta da taxa do Sistema Especial de
Liquidacdo e de Custoddia (Taxa Selic), que esteja vigente
na data do seu efetivo pagamento.

Mensal.
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11.13. Garantias

Edificio Horto Florestal

1. Proprietario

2. Localizacao Geografica

3. Endereco

4, Cartoério Competente

5. Matricula

6. Regime de Condominio

7. Titulo Aquisitivo

8. Destinacao do Imoével

9. Onus sobre o Imével

10. Seguro
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Nao ha.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS
CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-
75, administrado por Vértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

Belo Horizonte, Minas Gerais, Brasil

Rua Pouso Alegre, n° 2.342

4° Cartorio de Registro de Imoveis de Belo Horizonte/MG

8.381

N&o ha

“Instrumento Particular de Conferéncia de Bens Imdveis
para IntegralizacGo de Cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio e Outras Avencas”, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 pela Caixa Economica Federal e pelo
Fundo, representado pela Administradora,
posteriormente formalizado por meio da Escritura Plblica
de Conferéncia de Bens, lavrada em 30 de dezembro de
2020, nas notas do 23° Tabeliao de Notas da Comarca de
Sao Paulo/SP, as fls. 171/184, livro 4440, a ser
oportunamente registrada junto ao Cartorio de Registro
de Imoveis competente.

Edificio Corporativo

N&o ha.

Sim. Cobertura sobre incéndio, raio, explosdo, vendaval,
fumaca, furacao, ciclone, tornado, granizo, queda de
aeronave ou outros engenhos aéreos e espaciais e impacto
de veiculos terrestres, danos elétricos, tumultos, greves,
lockout e atos dolosos, alagamento, quebra de vidros
(inclusive decorrente de tumultos, greve e lockout).



11. Locacao

11.1. Instrumento

11.2. Locataria

11.3. Pais de Origem
da Locataria

11.4. Prazo da Locacédo

11.5. Valor Mensal do Aluguel

11.6. Forma de Reajuste

11.7. Data de Vencimento
do Primeiro Aluguel

1 18 Data de Vencimento
do Ultimo Aluguel

11.9. Multa
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Contrato de Locacdo de Bem Imdvel, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 entre o Fundo, como locador, e a
Ofertante, como locataria (Contrato n° 17518/2020).

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicio financeira
constituida nos termos do Decreto-Lei n° 759 de 12 de
agosto 1969, sob a forma de empresa puUblica vinculada ao
Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica
de direito privado, com patrimonio proprio e autonomia
administrativa, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.360.305/0001-04, com sede na cidade de Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
3/4, 21° andar, CEP 70070-140.

Brasil.

120 (cento e vinte) meses.

RS 81.407,00 (oitenta e um mil e quatrocentos e sete
reais).

A cada periodo anual, ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, automaticamente com base na
variacdo acumulada do IGPM, apurado pela Fundacao
Getulio Vargas, ou do IPCA, apurado pelo IBGE, o que for
menor.

Os aluguéis vencerao e serao pagos no dia 25 (vinte e
cinco) de cada més, sendo o primeiro aluguel pago pro
rata temporis, sendo considerado para apura¢ao de seu
valor o periodo compreendido entre a data fim do periodo
de caréncia e o proximo dia 25 (vinte e cinco). O periodo
de caréncia é compreendido entre a data de assinatura do
contrato de locacao e a data da liquidacao financeira da
oferta publica secundaria de cotas do Fundo que a
Ofertante ofertara ou a data de encerramento da
respectiva oferta, o que ocorrer primeiro.

25 de dezembro de 2030.

RS 250,00 (duzentos e cinquenta reais) por dia, limitada
ao valor correspondente a 3 (trés) meses de aluguel, em



11.10. Encargos Moratérios

11.11. Indenizagéao

11.12. Periodicidade
do Pagamento

11.13. Garantias

Edificio Sede Contorno

1. Proprietario

2. Localizagao Geografica
3. Endereco

4, Cartorio Competente
5. Matricula

6. Regime de Condominio

7. Titulo Aquisitivo
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caso de infracdo de qualquer clausula do contrato de
locacao.

0,1% (um décimo por cento) ao dia de atraso no
pagamento dos aluguéis.

Caso a Ofertante denuncie voluntariamente o contrato de
locagao antes de seu término, ou haja a sua rescisdao em
decorréncia de inadimplemento de clausula contratual,
sem que seja cumprido o prazo da mora nele previsto,
sera devido pela Ofertante, em favor do Fundo, o valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente (meses) para o término da locacado, pelo
valor do aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato,
trazido ao valor presente descontado pela taxa
equivalente a meta da taxa do Sistema Especial de
Liquidacdo e de Custodia (Taxa Selic), que esteja vigente
na data do seu efetivo pagamento.

Mensal.

Nao ha.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS
CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-
75, administrado por Vértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88.

Belo Horizonte, Minas Gerais, Brasil

Avenida do Contorno, n° 8.256

1° Oficio de Registro de Imoveis de Belo Horizonte/MG
40.991

Nao ha

“Instrumento Particular de Conferéncia de Bens Imdveis
para Integralizacdo de Cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio e Outras Avencas”, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 pela Caixa Econoémica Federal e pelo
Fundo, representado pela Administradora,
posteriormente formalizado por meio da Escritura Publica
de Conferéncia de Bens, lavrada em 30 de dezembro de
2020, nas notas do 23° Tabeliao de Notas da Comarca de
Sao Paulo/SP, as fls. 213/226, livro 4440, a ser
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8. Destinagao do Imovel
9. Onus sobre o Imével

10. Seguro

11. Locacao

11.1. Instrumento

11.2. Locataria

11.3. Pais de Origem
da Locataria

11.4. Prazo da Locagéo

11.5. Valor Mensal do Aluguel

11.6. Forma de Reajuste

11.7. Data de Vencimento do

Primeiro Aluguel

oportunamente registrada junto ao Cartério de Registro
de Imoveis competente.

Edificio Corporativo
N&o ha.

Sim. Cobertura sobre incéndio, raio, explosao, vendaval,
fumaca, furacao, ciclone, tornado, granizo, queda de
aeronave ou outros engenhos aéreos e espaciais e impacto
de veiculos terrestres, danos elétricos, tumultos, greves,
lockout e atos dolosos, alagamento, quebra de vidros
(inclusive decorrente de tumultos, greve e lockout).

Contrato de Locacdo de Bem Imdvel, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 entre o Fundo, como locador, e a
Ofertante, como locataria (Contrato n° 17526/2020).

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicio financeira
constituida nos termos do Decreto-Lei n° 759 de 12 de
agosto 1969, sob a forma de empresa publica vinculada ao
Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica
de direito privado, com patrimdnio préprio e autonomia
administrativa, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.360.305/0001-04, com sede na cidade de Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
3/4, 21° andar, CEP 70070-140.

Brasil.

120 (cento e vinte) meses.

RS 251.400,00 (duzentos e cinquenta e um mil e
quatrocentos reais).

A cada periodo anual, ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, automaticamente com base na
variacdo acumulada do IGPM, apurado pela Fundacao
Getulio Vargas, ou do IPCA, apurado pelo IBGE, o que for
menor.

Os aluguéis vencerdo e serdo pagos no dia 25 (vinte e
cinco) de cada més, sendo o primeiro aluguel pago pro
rata temporis, sendo considerado para apuracao de seu
valor o periodo compreendido entre a data fim do periodo
de caréncia e o proximo dia 25 (vinte e cinco). O periodo
de caréncia é compreendido entre a data de assinatura do
contrato de locacao e a data da liquidacao financeira da
oferta publica secundaria de cotas do Fundo que a
Ofertante ofertarda ou a data de encerramento da
respectiva oferta, o que ocorrer primeiro.
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11.8. Data de Vencimento do 25 de dezembro de 2030.
Ultimo Aluguel

11.9. Multa

11.10. Encargos Moratérios

11.11. Indenizagao

11.12. Periodicidade
do Pagamento

11.13. Garantias

Edificio Cascavel

1. Proprietario

2. Localizagdo Geografica
3. Endereco

4, Cartoério Competente
5. Matricula

6. Regime de Condominio

7. Titulo Aquisitivo

=S . ., .\‘!

RS 250,00 (duzentos e cinquenta reais) por dia, limitada
ao valor correspondente a 3 (trés) meses de aluguel, em
caso de infracdo de qualquer clausula do contrato de
locacao.

0,1% (um décimo por cento) ao dia de atraso no
pagamento dos aluguéis.

Caso a Ofertante denuncie voluntariamente o contrato de
locacédo antes de seu término, ou haja a sua rescisao em
decorréncia de inadimplemento de clausula contratual,
sem que seja cumprido o prazo da mora nele previsto,
sera devido pela Ofertante, em favor do Fundo, o valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente (meses) para o término da locacao, pelo
valor do aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato,
trazido ao valor presente descontado pela taxa
equivalente a meta da taxa do Sistema Especial de
Liquidacao e de Custodia (Taxa Selic), que esteja vigente
na data do seu efetivo pagamento.

Mensal.

Nao ha.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS
CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 38.658.984/0001-
75, administrado por Vértx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

Cascavel, Parana, Brasil

Avenida Brasil/Souza Naves, n° 6.226
Oficio de Iméveis de Cascavel/PR
37.714

Nao ha

“Instrumento Particular de Conferéncia de Bens Imdveis
para IntegralizacGo de Cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio e Outras Avencas”, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 pela Caixa Economica Federal e pelo
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8. Destinacao do Imoével

9. Onus sobre o Imével

10. Seguro

11. Locacao

11.1. Instrumento

11.2. Locataria

11.3. Pais de Origem da
Locataria

11.4. Prazo da Locagéo

11.5. Valor Mensal do Aluguel

11.6. Forma de Reajuste
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Fundo, representado pela Administradora,
posteriormente formalizado por meio da Escritura Publica
de Conferéncia de Bens, lavrada em 30 de dezembro de
2020, nas notas do 23° Tabeliao de Notas da Comarca de
Sao Paulo/SP, as fls. 227/242, livro 4440,a ser
oportunamente registrada junto ao Cartério de Registro
de Imdveis competente.

Edificio Corporativo
N&o ha.

Sim. Cobertura sobre incéndio, raio, explosao, vendaval,
fumaca, furacdo, ciclone, tornado, granizo, queda de
aeronave ou outros engenhos aéreos e espaciais e impacto
de veiculos terrestres, danos elétricos, tumultos, greves,
lockout e atos dolosos, alagamento, quebra de vidros
(inclusive decorrente de tumultos, greve e lockout).

Contrato de Locacdo de Bem Imdvel, celebrado em 29 de
dezembro de 2020 entre o Fundo, como locador, e a
Ofertante, como locataria (Contrato n° 17524/2020).

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicio financeira
constituida nos termos do Decreto-Lei n° 759 de 12 de
agosto 1969, sob a forma de empresa publica vinculada ao
Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica
de direito privado, com patrimdnio proprio e autonomia
administrativa, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.360.305/0001-04, com sede na cidade de Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
3/4, 21° andar, CEP 70070-140.

Brasil.

120 (cento e vinte) meses.

RS 142.800,00 (cento e quarenta e dois mil e oitocentos
reais).

A cada periodo anual, ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, automaticamente com base na
variacdo acumulada do IGPM, apurado pela Fundacao
Getllio Vargas, ou do IPCA, apurado pelo IBGE, o que for
menor.



11.7. Data de Vencimento do
Primeiro Aluguel

11.8. Data de Vencimento do
Ultimo Aluguel

11.9. Multa

11.10. Encargos Moratérios

11.11. Indenizagao

11.12. Periodicidade do
Pagamento

11.13. Garantias

Os aluguéis vencerao e serao pagos no dia 25 (vinte e
cinco) de cada més, sendo o primeiro aluguel pago pro
rata temporis, sendo considerado para apuracao de seu
valor o periodo compreendido entre a data fim do periodo
de caréncia e o proximo dia 25 (vinte e cinco). O periodo
de caréncia é compreendido entre a data de assinatura do
contrato de locacao e a data da liquidacao financeira da
oferta plblica secundaria de cotas do Fundo que a
Ofertante ofertara ou a data de encerramento da
respectiva oferta, o que ocorrer primeiro.

25 de dezembro de 2030.

RS 250,00 (duzentos e cinquenta reais) por dia, limitada
ao valor correspondente a 3 (trés) meses de aluguel, em
caso de infracdo de qualquer clausula do contrato de
locacao.

0,1% (um décimo por cento) ao dia de atraso no
pagamento dos aluguéis.

Caso a Ofertante denuncie voluntariamente o contrato de
locagao antes de seu término, ou haja a sua rescisdao em
decorréncia de inadimplemento de clausula contratual,
sem que seja cumprido o prazo da mora nele previsto,
sera devido pela Ofertante, em favor do Fundo, o valor
correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente (meses) para o término da locacao, pelo
valor do aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato,
trazido ao valor presente descontado pela taxa
equivalente a meta da taxa do Sistema Especial de
Liquidacdo e de Custodia (Taxa Selic), que esteja vigente
na data do seu efetivo pagamento.

Mensal.

N&o ha.

Os Ativos Imobiliarios identificados acima como “Edificio Carlos Gomes”, “Edificio Queréncia”
e “Edificio Filial” representam, para fins do item 2.2 do Anexo IlI-B a Instrucao CVM 400, mais
de 10% (dez por cento) do patriménio liquido do Fundo.
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CARACTERISTICAS DOS CONTRATOS RELACIONADOS AOS ATIVOS IMOBILIARIOS

Segue abaixo a descricdo dos principais contratos relacionados aos Ativos Imobiliarios:
(i) Instrumento Particular de Conferéncia de Bens:

A CAIXA, por meio de cada Instrumento Particular de Integralizacao de Bens, integralizou parte
das cotas da 1* Emissdao, mediante conferéncia dos Ativos Imobiliarios, na forma da
regulamentacao e legislacao vigentes.

Por meio dos referidos instrumentos, a CAIXA autorizou o Fundo a imitir-se na posse dos Ativos
Imobilidrios, transferindo a este todos os direitos e acdes que detém sobre os Ativos
Imobiliarios, para que deles o Fundo use, goze e livremente disponha, respondendo a CAIXA
pela eviccao de direito, nos termos da legislacao vigente.

Caso, por motivo alheio ao Fundo e a CAIXA, quaisquer dos Ativos Imobiliarios ndo possa ser
conferido ao Fundo, e estas, de comum acordo, decidam por nao conferir referido Ativo
Imobiliario ao Fundo, o Instrumento Particular de Integralizacao de Bens sera resolvido de pleno
direito quanto ao referido Ativo Imobiliario, hipotese em que havera a amortizacdo
extraordinaria parcial de cotas do Fundo no valor correspondente ao respectivo Ativo
Imobiliario, a ser formalizada em assembleia geral de cotistas convocada especificamente para
esse fim. Neste caso, nenhuma indenizacao sera devida a nenhuma das Partes.

(ii) Escritura de Conferéncia de Bens:

Cada Escritura Publica de Conferéncia de Bens foi lavrada nas notas do 23° Tabelido de Notas
de Sao Paulo, Comarca de Sao Paulo, e celebrada pela CAIXA e pelo Fundo, representado pela
Administradora, com o objetivo de formalizar a outorga de cada um dos Ativos Imobiliarios ao
Fundo, para que este use, goze e livremente disponha dos Ativos Imobiliarios.

O Fundo, por meio da Administradora, sera responsavel pela realizacdo de todos os atos
necessarios a regularizacdo da propriedade dos Ativos Imobiliarios em seu nome, sendo certo
que a CAIXA se comprometeu a responder por eventual eviccao de direito relacionado aos Ativos
Imobiliarios, e a cooperar com o Fundo disponibilizando documentos e praticando todos os atos
necessarios a viabilizacdo dos registros das Escrituras PUblicas de Conferéncia de Bens nas
matriculas de cada Ativo Imobiliario, bem como as averbacdes que se facam necessarias,
incluindo retificacoes e ratificacdes das Escrituras PUblicas de Conferéncia de Bens que sejam
solicitadas para promover os referidos registros.

A Administradora declara que os Ativos Imobiliarios constituem patrimonio do Fundo, néo se
comunicando, portanto, com o seu patrimonio na qualidade de instituicdo administradora.

(iii) Contratos de Locacgao:

Seguem abaixo as principais caracteristicas de cada Contrato de Locacao celebrado entre a
CAIXA e o Fundo, representado pela Administradora:

Renovacdo: caso a CAIXA opte por permanecer nos Ativos Imobiliarios, no final do periodo
inicial, o respectivo contrato de locacao atipica podera ser renovado por mais 120 (cento e
vinte) meses, ou inferior periodo. As condicdes a serem atendidas para que a renovacao
aconteca sao: (a) notificacao escrita ao Fundo, com antecedéncia minima de 6 (seis) meses da
data de término da locacao originalmente prevista, e (b) sera estabelecida uma nova relacao
juridica em substituicdo a locacéo atipica inicialmente contratada, passando tal relacao a ser
regida integralmente pela Lei 8.245/91, sendo que as partes poderao rever o valor dos aluguéis,
nao mais se aplicando as disposicoes do artigo 54-A da Lei n°® 8.245/1991.




Revisao do Aluguel: dada a atipicidade dos contratos, durante os prazos de locacao, as partes

renunciaram expressamente e de comum acordo aos respectivos direitos de pedir revisao
judicial do valor dos aluguéis, nos termos do artigo 54-A, §1° da Lei n° 8.245/91, exceto por 1
(uma) acao revisional a ser realizada no 5° (quinto) ano de vigéncia dos contratos de locacéao.

Destinacao do Imdvel: a CAIXA utilizara os respectivos Ativos Imobiliarios, exclusivamente para
fins ndo residenciais, quais sejam, de destina-los a atividade comercial da CAIXA.

Encargos: deverao ser pagas pelo pela CAIXA todos os impostos e taxas, tarifas de utilizacao de
agua e energia elétrica, bem como outras cobradas pelos 6rgaos publicos ou empresas
concessionarias de servico publico, e, ainda, da cota-parte das despesas de condominio
efetivamente ocorridas na vigéncia dos contratos de locacdo, bem como enviar ao Fundo,
quando solicitado, copias dos respectivos recibos de pagamento.

Reajuste do aluguel: durante o periodo dos contratos de locacao, os aluguéis serdo reajustados
a cada periodo anual, ou na menor periodicidade estabelecida em lei, automaticamente com
base na variacdo acumulada do IGPM, apurado pela Fundacdo Getulio Vargas, ou do IPCA,
apurado pelo IBGE, o que for menor.

Benfeitorias: a CAIXA podera realizar, por sua conta e risco exclusivos, as benfeitorias que
entender necessarias ao desenvolvimento de suas atividades obedecendo o mesmo padrdo
empregado nos dos Ativos Imobiliarios e as limitacdes de ordem legal, as normas da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, obtendo a devida aprovacdo pelas autoridades
competentes, quando necessario, e desde que nao afetem a estrutura, solidez e caracteristicas
dos Ativos Imobiliarios, incluindo as instalacdes contra incéndio e elétricas e ndo ensejem em
diminuicao no valor dos Ativos Imobiliarios. Apenas as benfeitorias que demandem autorizacao
das autoridades competentes devem ser comunicadas ao Fundo previamente e nao poderao
diminuir o valor dos Ativos Imobiliarios. Ainda, em relacao a determinados Ativos Imobiliarios,
o Fundo se comprometeu a realizar benfeitorias/intervencoes conforme as necessidades da
CAIXA, sendo que o inicio da execucdo das benfeitorias/intervencdes devera ocorrer apds o
periodo de caréncia da locacdo, conforme cronograma de obras que sera definido pela CAIXA
em conjunto com o Fundo, em até 30 (trinta) dias contados da assinatura do contrato de
locacao.

Rescisdo antecipada: ocorrendo as hipoteses de rescisdao antecipada previstas nos respectivos
contratos de locacdo cuja responsabilidade seja da CAIXA, este pagara ao Fundo, a titulo de
perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente (meses) para o término da locacédo, pelo valor do aluguel em vigor a época da
ocorréncia do fato, trazido ao valor presente descontado pela taxa equivalente a meta da taxa
do Sistema Especial de Liquidacao e de Custodia (Taxa Selic), que esteja vigente na data do
seu efetivo pagamento.

Multa: a infracdo de quaisquer clausulas dos contratos de locacao sujeitara a parte infratora a
multa no valor de RS 250,00 (duzentos e cinquenta reais) por dia, limitada ao valor
correspondente a 3 (trés) meses de aluguel.

Alienacao dos imoveis: se pretender o Fundo alienar os Ativos Imobiliarios, comunicara a CAIXA
sua intencao, dando-lhe os 30 (trinta) dias previsto em lei, para exercer seu direito de
preferéncia, nos exatos termos do que dispde o Artigo 27 da Lei n°. 8.245/91. No caso de
alienacédo e nao exercendo a CAIXA o seu direito de preferéncia, durante o decurso do prazo
contratual, a locacdo continuara em pleno vigor, comprometendo-se o Fundo a fazer constar
do instrumento que vierem a celebrar a obrigatoriedade do adquirente a respeitar a locacao,
sendo que as partes autorizaram o registro do contrato de locacdo na matricula do respectivo
Ativo Imobiliario, perante a circunscricao imobiliaria competente, para os fins do que dispde o
Artigo 8° da Lei 8.245/91.




Opcéo de Compra: é conferida a CAIXA a opcao de, ao final do prazo de locacao, comprar o

Imovel. Caso a CAIXA tenha interesse em exercer tal direito, devera comunicar seu interesse
ao Fundo com no minimo 6 (seis) meses de antecedéncia ao termo final da locacdo. Para fins
de definicao do preco do Imdvel, serdo utilizados laudos de avaliacdo com base no valor de
mercado de outros iméveis da regiao.

Dados Operacionais

A CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira constituida nos termos do Decreto-Lei n°
759 de 12 de agosto 1969, sob a forma de empresa publica vinculada ao Ministério da Economia,
dotada de personalidade juridica de direito privado, com patrimonio proprio e autonomia
administrativa, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 00.360.305/0001-04, com sede na cidade de
Brasilia, Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes 3/4, 21° andar, CEP 70070-
140, bem como qualquer outra instituicdo, na qualidade de locatarios dos Ativos Imobiliarios,
nos termos dos Contratos de Locacdo, serdo responsaveis por 100% (cem por cento) das locacdes
dos Ativos Imobiliarios.

Os Locatarios desenvolverao suas atividades nos Ativos Imobiliarios, que serao utilizados como
escritorios administrativos.

Os Ativos Imobiliarios encontram-se atualmente locados na sua integralidade a CAIXA, os quais
os ocupou pelos 5 (cinco) anos anteriores ao pedido de registro da presente Oferta.

Do valor integralizado pela Ofertante em moeda corrente nacional no ambito da 12 Emissao, (i)
R$11.241.659,34 (onze milhdes, duzentos e quarenta e um mil, seiscentos e cinquenta e nove
reais e trinta e quatro centavos) foram gastos com ITBI e emolumentos cartorarios referentes
a integralizacdo dos Ativos Imobiliarios no Fundo; e (ii) RS 145.751,34 (cento e quarenta e cinco
mil, setecentos e cinquenta e um reais e trinta e quatro centavos) foram gastos com os custos
do Fundo até presente data. Ainda os custos referentes ao IPTU, conforme informado nos
Contratos de Locacéo, sao encargos dos Locatarios, nao tendo sido projetados valores para este
gasto.

123




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

124




9. PERFIL E BREVE HISTORICO DOS PRINCIPAIS PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO
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PERFIL E BREVE HISTORICO DOS PRINCIPAIS PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO

Administracdo, escrituracao, controladoria e custodia

A Administradora foi autorizada a administrar carteiras de valores mobiliarios nos termos da
Instrucdo CVM n°® 550/15 em 08/01/2016 por meio do Ato Declaratorio n° 14.820; a realizar
custodia de valores mobiliarios nos termos da Instrucdo CVM n° 542/13 em 01/09/2016 por meio
do Ato Declaratorio n° 15.208; e a realizar escrituracdo de valores mobiliarios nos termos da
Instrucdo CVM n° 543/13 em 07/12/2016 por meio do por meio do Ato Declaratorio n° 15.382.

No inicio de 2016 a Administradora iniciou suas atividades como administrador fiduciario. Em
2016 e 2017, ja era lider na prestacao de servicos de agente fiduciario para estruturas de CRIs
e CRAs de acordo com o Anuario divulgado pela UQBAR a época (http://www.ugbar.com.br/
download/UgbarAnuarioCRI2018.pdf), e encerrou aquele ano com 10 fundos e RS
915.295.785,96 sob administracao.

Nesta data, a Administradora possui sob administracdao 138 (cento e trinta e oito)
fundos de investimento, que representam o patrimonio liquido aproximado de
aproximadamente RS 23.000.000.000,00 (vinte e trés bilhdes de reais).
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10. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

129




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

130




RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicoes envolvidas na Oferta mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro e de
capitais, com a Administradora, a Ofertante, o Coordenador Lider ou com sociedades de seu
conglomerado econdémico, podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las,
inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operacdes necessarias para a
conducao de suas atividades.

Relacionamento entre a Administrador e a CAIXA

Na data deste Prospecto, nao ha qualquer relacao ou vinculo societario entre a Administradora
e a CAIXA, bem como qualquer relacionamento ou situacao entre si que possa configurar
conflito de interesses no ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao
como contrapartes de mercado, tais como relacionamentos comerciais decorrentes da
distribuicdo, custodia ou escrituracdo de valores mobiliarios no mercado e a realizacao da
presente Oferta.

Relacionamento entre a Administradora e o Auditor Independente

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Auditor Independente nao possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como
contrapartes de mercado.

A Administradora e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com
relacdao ao Fundo.

Relacionamento entre a Compass e a CAIXA

Na data deste Prospecto, ndo ha qualquer relacao ou vinculo societario entre a Compass € a
CAIXA, bem como qualquer relacionamento ou situacao entre si que possa configurar conflito
de interesses no ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como
contrapartes de mercado, tais como relacionamentos comerciais decorrentes da distribuicao,
custodia ou escrituracao de valores mobiliarios no mercado e a realizacao da presente Oferta.

Relacionamento entre a Compass e a Administradora

Na data deste Prospecto, ndo ha qualquer relacao ou vinculo societario entre a Compass € a
Administradora, bem como qualquer relacionamento ou situacao entre si que possa configurar
conflito de interesses no ambito da Oferta, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao
como contrapartes de mercado, tais como relacionamentos comerciais decorrentes da
distribuicdo, custddia ou escrituracdo de valores mobiliarios no mercado e a realizacdo da
presente Oferta.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGAO DO
NEBULA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituigdo financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, Jardim Paulistano, na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88,
sociedade devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administragdo de carteira de
titulos e valores mobiliarios, neste ato representado na forma do seu contrato social, por seus
representantes infra-assinada (“Administrador”), RESOLVE:

1.

constituir, nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, e da
Instrugdo CVM n° 472, emitida pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”") em 31 de
outubro de 2008 (“Instrucdo CVM 472"), um fundo de investimento imobilidrio, com a
denominacgao “NEBULA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO’ (“Fundo”), organizado
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragédo indeterminado, cujo objetivo
consistira: (i) diretamente, por meio da aquisicdo de (a) imoveis localizados em territério
nacional, preferencialmente prontos, ou em projetos e/ou em fase de constru¢do, para
posterior alienagao, locagao ou arrendamento com possibilidade de alienagéo, e (b) quaisquer
direitos reais sobre bens imoveis, e (ii) indiretamente, por meio da aquisigéo de (a) agdes ou
cotas de sociedades cujo propdsito seja investimentos em direitos reais sobre bens imédveis,
(b) aquisicdo de cotas de FIP, ou cotas de outros FIl que tenham como politica de
investimento aplicagbes em sociedades cujo propoésito consista no investimento em direitos
reais sobre bens imoveis, e (c) aquisicdo de demais valores mobiliarios, desde que esses
instrumentos permitam ao Fundo investir em quaisquer direitos reais sobre bens imoveis,
desde que a emissdo ou negociagdo tenha sido objeto de registro ou de autorizagao pela
CVM e desde que se trate de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas
aos FlI, conforme permitido pelo Regulamento do Fundo, pela lei e disposigdes da CVM;

aceitar desempenhar as fungdes de administrador do Fundo, na forma do regulamento do
Fundo (“Regulamento”) neste ato promulgado, indicando como responsavel pela
administragdo do Fundo, o Sr. MARCOS WANDERLEY PEREIRA, brasileiro, casado,
economista, portador do C.I.R.G sob o n° 21.189-3 CORECONY/RJ, inscrito no CPF/ME sob o
n® 014.255.637-83, residente e domiciliado no Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
com escritério na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2° andar, conjunto 202, cidade de
S3ao Paulo, Estado de Sao Paulo, autorizado a administrar carteiras de valores mobiliarios
pelo Ato Declaratério CVM n.° 16.080, de 10.01.2018, como o diretor do Administrador
responsavel pelas operag¢des do Fundo, designado para responder civil e criminalmente pela
administragdo, supervisdo e acompanhamento do Fundo, bem como pela prestagéo de
informagdes a ele relativas, nos termos do Regulamento.

aprovar o Regulamento do Fundo, substancialmente no teor e na forma do documento
constante do Anexo ao presente instrumento, o qual faz parte integrante do presente
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instrumento, denominado Regulamento do NEBULA - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO;

submeter a CVM a presente deliberagédo e os demais documentos exigidos pelo Artigo 4° da
Instrugdo CVM 472, observado que a 12 Emissdo de Cotas do Fundo sera objeto de Oferta
Publica com Esforgos Restritos, nos termos da Instru¢do CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009, bem como a constituigdo e inicio de funcionamento do Fundo;

deliberar a contratacdo, nos termos da Instrugao CVM 472, das seguintes pessoas juridicas
para prestarem servigos ao Fundo:

(a) Auditor Independente: RSM Fontes Auditores Independentes S/S, com sede na
Alameda Campinas, n° 463, 13 e 14 andar (Parte), Jardim Paulista, Cidade e Estado de
S3o Paulo, inscrito no CNPJ/MF sob n°® 16.549.480/0001-84;

(b) Escriturador/Custodiante: VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., ja qualificada;

(c) Distribuidor: o Administrador exercera as fungdes de Distribuidor das cotas do Fundo em
regime de melhores esforgos, que podera contratar com sociedades habilitadas para atuar
em conjunto na distribuigéo, nos termos dos demais documentos a serem celebrados no
ambito da oferta.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada qual com o mesmo teor
e para um Unico proposito e efeito, na presenga das duas testemunhas abaixo assinadas.

Sao Paulo, 14 de setembro de 2020

Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA

Assinado de forma digital por ssinado de forma digital por
MARCOS WANDERLEY' marcos wANDERLEY RAQUEL ANDRADE  maieimomoe
. PEREIRA:01425563783 VARELA:11475074816 VARELA11475074816 o
PEREIRA:01425563783 | 02005 14 16:41:18 0300 D2d0s:2020.09.1510:1539 03100
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, cj. 202 | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7160

www.vortx.com.br
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE 22 (SEGUNDA) ALTERAGAO AO REGULAMENTO
DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS
CNPJ/ME N.° 38.658.984/0001-75

Pelo presente instrumento particular VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n.° 215, cj 41, sala 2, Pinheiros, CEP 05.425-020,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia
(“CNPJ/ME”) sob o n.° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela Comissao de
Valores Mobiliarios (“CVM”) a exercer a atividade de administracao de carteira de
titulos e valores mobiliarios, neste ato representada na forma do seu contrato social
(“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS, inscrito no CNPJ/ME sob
o n.° 38.658.984/0001-75 (“Fundo”), organizado sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duracao indeterminado, regido por seu regulamento (“Regulamento”),
pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), e pela
Instrucao da CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao
CVM 472%):

CONSIDERANDO QUE o Fundo, desde a sua constituicdo, nao teve integralizacao de
cotas de sua emissdo, se encontra no status pré-operacional perante a CVM e nao possui
quaisquer cotistas na presente data;

RESOLVE o Administrador:

1. Aprovar a alteracao do item 6.3.8 do Regulamento, que passara a vigorar com
a seguinte redacao:

“6.3.8. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da
Politica de Investimento do Fundo, a Administradora poderd decidir por realizar
novas emissées de Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia
Geral de Cotistas limitadas ao valor total de R5100.000.000,00 (cem milhées de
reais), desconsiderando o valor das cotas da Primeira Emissdo do Fundo (“Capital
Autorizado”), assegurado aos cotistas o direito de preferéncia na subscri¢do das
novas cotas, na propor¢do do numero de cotas que possuirem, ndo sendo admitidas
cotas fraciondrias, nos termos da Instrucdo CVM 472, e a possibilidade de cess@o
do direito de preferéncia a terceiros (caso assim admitido nos termos da
legislacdo e regulamentacdo aplicdveis), cotistas ou ndo, respeitando-se os prazos
operacionais e procedimentos previstos pela Central Depositdria da B3 necessdrios
ao exercicio e a cess@o de tal direito de preferéncia, caso as cotas estejam
admitidas a negociacdGo na B3, e depois de obtida a autorizacdo da CVM, se
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aplicdvel. A data-base para apuracdo dos cotistas elegiveis ao direito de
preferéncia serd definida nos documentos que aprovarem as novas emissées.”

2. Aprovar a alteracao e consolidacdo do Regulamento, o qual, ja alterado,
passara a vigorar na forma do Anexo | ao presente instrumento.

Sao Paulo/SP, 28 de dezembro de 2020.

LILIAN PALACIOS Assinado de forma digital por ARIANE DE CARVALHO Assinado de forma digital por
MENDONCA LILIAN PALACIOS MENDONCA SALGADO VERRONE ARIANE DE CARVALHO SALGADO
CERQUEIRA:05271828778 VERRONE IANNARELLI:40532576896

CERQUEIRA:05271828778 Dados: 2020.12.28 10:29:47 -0300'° |ANNARELLI: 40532576896 Dados: 2020.12.28 10:38:12 -03'00"

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora
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REGULAMENTO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

CNPJ n.° 38.658.984/0001-75

CAPITULO | - DO FUNDO

1.1. O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS, regido pelo

presente Regulamento, pela Lei 8.668 e pela Instrucao CVM 472, e demais disposicoes legais e

regulamentares aplicaveis, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao

indeterminado.

CAPITULO Il - DAS DEFINICOES

2.1. Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que lhes sao aqui

atribuidos quando iniciados com mailscula no corpo deste Regulamento:

“Administradora”:

Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda., sociedade devidamente autorizada pela CVM a
administrar fundos de investimento, nos termos do Ato
Declaratoério n.° 14.820, de 08 de janeiro de 2016,
inscrita no CNPJ/ME sobon® 22.610.500/0001-88, com
sede na Rua Gilberto Sabino, n.° 215, cj 41, sala 2,
Pinheiros, CEP 05.425-020, na Cidade de Sao Paulo,

Estado de Sao Paulo;

“Agéncias de Rating
Autorizadas”:

A Fitch, Moody’s e Standard & Poor’s, quando referidas

em conjunto;

“Assembleia Geral de

Cotistas”:

A assembleia geral de Cotistas, disciplinada no
Capitulo CAPITULO IX - deste Regulamento;

“Ativos”:

Os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Renda Fixa,

quando referidos em conjunto;

“Ativos de Renda Fixa”:

Os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir:
(i) titulos publicos federais; (ii) operacoes

compromissadas lastreadas nestes titulos; (iii) titulos

145
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de emissao ou coobrigacao de instituicao financeira
com classificacdo de risco equivalente a “AA” ou
superior, atribuida por uma das Agéncias de Rating
Autorizadas, incluindo certificados de depdsito
bancario (CDB) e letras de crédito imobiliario (LCI),
desde que com compromisso de recompra por parte do
emissor; (iv) certificados de recebiveis imobiliarios
(CRI); e (v) cotas de fundo de investimento de renda
fixa com liquidez diaria, desde que nao sejam

administrados ou geridos pela Administradora;

“Ativos Imobiliarios”: Os imoveis corporativos ou direitos reais sobre imoveis

que poderao ser adquiridos pelo Fundo com a
finalidade de serem locados aos Locatarios, mediante

a celebracao de Contratos de Locacao;

“Auditor Independente”: A empresa de auditoria, devidamente registrada

perante a CVM para o exercicio da atividade de
auditoria independente no ambito do mercado de
valores mobiliarios, que venha a ser contratada pela
Administradora, em nome e as expensas do Fundo,

para a revisao das demonstracées financeiras do

Fundo;
“B3”: A B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao;
“BACEN": Banco Central do Brasil;
“CAIXA”: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira

sob a forma de empresa pUblica, com sede em Brasilia,
Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
3 e 4, 21° andar, Asa Sul, por meio de sua Vice-
Presidéncia Logistica e Operacoes, inscrita no CNPJ/ME
sob o n.° 00.360.305/0001-04;

“Capital Autorizado”: Tem o significado a ele atribuido no item 6.3.7 deste
Regulamento;
“CNPJ/ME”: 0 Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério

da Economia;
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“Conflito de Interesse”: Significa qualquer situacao assim definida nos termos
do artigo 34 da Instrucao CVM 472;

”

“Contratos de Locacao Sao os Contratos de Locacdo Atipica e contratos de

locacao dos Ativos imobiliarios a serem firmados pelo

Fundo e Locatarios;

“Contratos de Locacao Os contratos de locacao que serao celebrados entre o
Atipica”: Fundo, na qualidade de locador, e os Locatarios, na

forma prevista pelo artigo 54-A da Lei 8.245 e por meio
de contratos de sale and leaseback, ou ainda outras
formas de locacao atipica, especialmente para imoveis
que ja possuam habite-se (Performados), tendo por

objeto os Ativos Imobiliarios;

“Cotas”: As cotas de emissao do Fundo que correspondem a
fracoes ideais de seu patrimonio e devem ser

escriturais e nominativas;

“Cotistas”: Os titulares de Cotas, a qualquer tempo;

“Cotistas em Conflito de Os Cotistas que se enquadrem no conceito descrito no
Interesse”: item 12.3 abaixo;

“Custodiante”: E a Administradora ou terceiro por ela contratado para

prestar servico de custodia dos Ativos de Renda Fixa;

“CVM”: A Comissao de Valores Mobiliarios;

“Dia Util”: Qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3. Caso as
datas em que venham a ocorrer eventos nos termos
deste Regulamento ndo sejam Dia Util, conforme
definicao deste item, considerar-se-a como a data do

referido evento o Dia Util imediatamente seguinte;

“Distribuicdo de Tem o significado que lhe é atribuido no item 15.1.1
Rendimentos”: deste Regulamento;
“Encargos do Fundo”: Os custos e despesas descritos no Item 10.1 deste
Regulamento;
#7567643v27
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“Escriturador”:

E a Administradora ou terceiro por ela contratado para

prestar servico de escrituracao das Cotas;

“FATCA”:

Foreign Account Tax Compliance Act;

“Fitch”:

A Fitch Ratings Brasil Ltda., agéncia de classificacdo de

risco com atuacao no mercado brasileiro;

“Fundo”:

O Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Imoéveis

Corporativos;

“Instrucao CVM 400”:

A Instrucao da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de

2003, conforme alterada;

“Instrucao CVM 472”:

A Instrucao da CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada;

“Instrucao CVM 476”:

A Instrucao da CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009,

conforme alterada;

“Instrucao CVM 555”:

A Instrucao da CVM n.° 555, de 17 de dezembro de

2014, conforme alterada;

”

“Laudo de Avaliacao”:

O laudo de avaliacdo dos Ativos Imobiliarios, que
devera ser elaborado por empresa independente
especializada em avaliacao de imoveis, de reconhecida
reputacao e sem qualquer vinculo societario com a
Administradora ou com os Locatarios, de acordo com o
Anexo | a Instrucao CVM 472, previamente a aquisicao

dos Ativos Imobiliarios;

“Lei 6.404”:

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

alterada;

“Lei 8.245”:

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

alterada;

“Lei 8.668”:

A Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme

alterada;

“Locatarios”:

A CAIXA, bem como qualquer outra instituicao, na
qualidade de locatarios dos Ativos Imobiliarios, nos

termos dos Contratos de Locacao;

148
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“Moody’s”: A Moody’s America Latina Ltda., agéncia de
classificacao de risco com atuacao no mercado
brasileiro;

“Oferta Publica”: Toda e qualquer distribuicao publica das Cotas, que

venha a ser realizada durante o prazo de duragao do
Fundo, nos termos da Instrucdo CVM 400, a qual

dependera de prévio registro perante a CVM;

“Oferta Restrita”: Toda e qualquer distribuicao publica das Cotas, com
esforcos restritos, que venha a ser realizada durante o
prazo de duracdo do Fundo, (i) sera destinada
exclusivamente a Investidores Profissionais, nos termos
da regulamentacdo em vigor; e (ii) estara
automaticamente dispensada de registro perante a
CVM, nos termos da Instrucao CVM 476;

“Ofertas”: Oferta PUblica e Oferta Restrita, quando referidas em
conjunto.
“Patrimonio Liquido”: O patriménio liquido do Fundo, obtido mediante a

soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente
a (i) soma dos Ativos Imobiliarios, moeda corrente
nacional, e Ativos de Renda Fixa; e (ii) deduzidas as

exigibilidades do Fundo;

“Primeira Emissao”: A primeira emissao de Cotas, a ser realizada nos termos
da Instrucao CVM 476;

”

“Politica de Investimento”: |A politica de investimento adotada pelo Fundo para a

realizacao de seus investimentos, nos termos dos Itens

3.2 e seguintes deste Regulamento;

[

Regulamento”: O presente instrumento, que disciplina o

funcionamento do Fundo;

“Representante dos Um ou mais representantes que poderao ser nomeados

Cotistas” pela Assembleia Geral de Cotistas para exercer as

funcoes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou

investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e
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interesses dos Cotistas, nos termos do artigo 25 da
Instrucao CVM 472;

“Standard & Poor’s”: A Standard & Poor’s, divisao da McGraw-Hill

Interamericana do Brasil Ltda., agéncia de

classificacdo de risco com atuacao no mercado

brasileiro;

”

“Taxa de Administracao”: O valor devido pelo Fundo a Administradora como

forma de remuneracao pelos servicos de administracao
e gestao do Fundo, controladoria, custodia dos Ativos
de Renda Fixa e escrituracao de Cotas, calculada e
paga na forma prevista no Capitulo CAPITULO X - deste

Regulamento.

“Termo de Adesao”: Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo a este
Regulamento a ser assinado por cada Cotista, quando
da subscricao das Cotas, para atestar que tomou
ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) dos riscos
associados ao investimento no Fundo, descritos no
Informe Anual elaborado em consonadncia com o Anexo
39-V da Instrucdo CVM 472; (iii) da Politica de
Investimento; e (iv) da possibilidade de ocorréncia de
patriménio liquido negativo, e, neste caso, de
possibilidade de ser chamado a realizar aportes

adicionais de recursos.

CAPITULO Ill - DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1. O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio
da aquisicao de Ativos Imobiliarios para locacao aos Locatarios, mediante a celebracao de Contratos
de Locacao ou por meio de Ativos de Renda Fixa, observados os termos e condicoes da legislacao e

regulamentacao vigentes.
3.2. Os recursos do Fundo serao aplicados pela Administradora nos Ativos Imobiliarios em ambito
nacional, observada a Politica de Investimento abaixo descrita. A Politica de Investimento a ser

adotada pela Administradora consistira na aplicacdo preponderante dos recursos do Fundo nos

Ativos Imobiliarios, de forma a proporcionar ao Cotista remuneracao para o investimento realizado,
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inclusive por meio do aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da valorizacao dos Ativos

Imobiliarios e da obtencao de renda a partir destes, mediante sua locagao aos Locatarios, nao sendo
objetivo direto e primordial auferir ganhos de capital decorrentes da compra e venda de imoveis

e/ou cessao de direitos reais.

3.2.1.  Os Ativos Imobiliarios que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverao ser objeto de
prévio Laudo de Avaliacdo, de acordo com o Anexo | a Instrucdo CVM 472, o qual devera ser
emitido por empresa independente, especializada em avaliacdao de imoveis, de reconhecida
reputacao e sem qualquer vinculo societario com a Administradora ou com os Locatarios. O
Laudo de Avaliacao devera versar sobre o valor de mercado para a venda e para a locacao dos

Ativos Imobiliarios.

3.2.2. A aquisicao dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo ocorrera mediante a integralizacao de
Cotas em bens imoveis pela CAIXA, no ambito da Primeira Emissao, conforme descrito no item

6.2 abaixo.

3.2.3. Findos os prazos de locacdo estabelecidos nos Contratos de Locacdo Atipica, o
respectivo Locatario tera a prerrogativa na renovacao das locacoes, podendo ser celebrados
contratos de locacao convencional, sob o regime da Lei n° 8.245/91. Caso nao ocorra a
renovacao das locacoes ao respectivo Locatario, ou na hipotese de rescisdo de qualquer dos
Contratos de Locacdo Atipica, a Administradora podera locar os Ativos Imobiliarios a outro

Locatario ou promover a alienacao destes pelo Fundo.

3.2.3.1. O valor de alienacdo dos Ativos Imobiliarios alienados devera ser

respaldado por Laudo de Avaliacao.

3.2.3.2. Os recursos obtidos com a alienacdo de Ativos Imobiliarios poderao ser
reinvestidos pela Administradora em novos Ativos Imobiliarios, podendo a
Administradora utilizar tais recursos para a amortizacdao das Cotas caso nao

identifique novos Ativos Imobiliarios para serem adquiridos pelo Fundo.
3.2.3.3. Os Locatarios poderao sublocar os Ativos Imobiliarios a eles locados, desde

que permanecam responsaveis pelo integral pagamento dos aluguéis devidos ao

Fundo, na forma originalmente pactuada nos Contratos de Locacao.
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3.2.3.4. Caso o Fundo aliene qualquer dos Ativos Imobiliarios, o Locatario tera

direito de preferéncia na sua aquisicao na forma a ser pactuada nos Contratos de

Locacao.

3.2.4. Conforme disposto no item 3.2.3 acima, caso ocorra a renovacao das locacoes, as
partes poderao rever o valor de locacao, sendo que para fins de definicao do valor de mercado
do aluguel na hipétese de renovacdo acima discriminada, sera observado o disposto nos

Contratos de Locacao.

3.2.5. Havendo a solicitacao da implementacao de ampliacao, adaptacoes e/ou reformas
dos Ativos Imobiliarios pelo respectivo Locatario, cabera a Administradora, a avaliacdo e
implementacao das reformas solicitadas, buscando obter o melhor resultado para o Fundo.

3.2.5.1. Na hipotese de realizacdo das obras de ampliacdo, adaptacdes e/ou
reformas dos Ativos Imobiliarios de pertinéncia do Fundo, a contratacao da empresa
especializada de engenharia responsavel por tais obras sera realizada pela

Administradora, em nome e as expensas do Fundo.

3.2.6. Os Ativos imobiliarios do Fundo poderao ser imoveis de qualquer valor, dimensao e
em todo o territério nacional, ndao havendo restricao ou impedimento em relacdo a estes
critérios, observados os termos e condicdes da Politica de Investimento e demais disposicoes
do presente Regulamento. Os Cotistas deverao observar os riscos decorrentes desta politica
de investimentos e, adicionalmente os riscos contidos nos prospectos de cada Oferta Publica,
observando também os riscos inerentes a estratégia do Fundo de apenas realizar

investimentos em imoveis corporativos para locacdo aos Locatarios.

3.2.7. 0O saldo de recursos da carteira do Fundo, enquanto nao aplicado nos Ativos

Imobiliarios, podera ser investido pela Administradora em Ativos de Renda Fixa.

3.2.8. Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdao ser
observados os limites de investimento por emissor e por modalidade de ativos financeiros
previstos na Instrucao CVM 555, nos termos do §85° do artigo 45 da Instrucao CVM 472, sendo
que, neste o caso, a Administradora podera, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros
devidamente habilitados a prestacdo dos servicos de gestdo dos valores mobiliarios

integrantes do patrimonio do Fundo. Adicionalmente, a Administradora ou o gestor do Fundo,
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conforme o caso, devera observar as regras de enquadramento e desenquadramento previstas

na Instrucao CVM 555, sendo que, em caso de nao ser possivel o reenquadramento da carteira
dentro dos prazos previstos na regulamentacao aplicavel, sera convocada uma Assembleia

Geral de Cotistas para deliberar sobre a liquidacao do Fundo.

3.2.9. O Fundo podera adquirir Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido constituidos
onus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo, desde que tais 6nus reais
tenham sido extintos e/ou cancelados, ainda que simultaneamente, no momento da aquisicao

pelo Fundo.

3.2.10. Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e
rendimentos, deverao observar as seguintes restricoes: (i) ndo poderao integrar o ativo da
Administradora, nem responderao por qualquer obrigacao de sua responsabilidade; (ii) nao
comporao a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de liquidacao judicial ou
extrajudicial, nem serao passiveis de execucdo por seus credores, por mais privilegiados que

sejam; e (iii) nao poderao ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora.

3.2.11. O Fundo podera participar subsidiariamente de operacées de securitizacdo por meio
de cessao de direitos e/ou créditos de locacao, venda, exploracao do direito de superficie ou
outros relacionados aos Ativos Imobiliarios integrantes de seu patrimonio a empresas

securitizadoras de recebiveis imobiliarios, na forma da legislacao pertinente.

3.2.12. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os
Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o Fundo e os seus investimentos
e aplicacoes, conforme descritos neste Regulamento, nos prospectos das Ofertas Publicas,
quando houver, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrucao CVM
472, sendo que nao ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera

remunerado conforme expectativa dos Cotistas.
3.3. As aplicacoes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Administradora, da instituicao
financeira contratada para realizar a distribuicao de Cotas, de quaisquer instituicoes pertencentes
aos seus conglomerados, com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de

Créditos - FGC.

3.4. E vedado ao Fundo a realizacdo de operacées com derivativos.
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CAPITULO IV - DO PUBLICO ALVO

4.1. As Cotas sao destinadas a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou pessoas
juridicas, fundos de investimento ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou
com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, vedado o investimento por investidores nao

permitidos pela legislacao e/ou regulamentacao vigentes.
CAPITULO V - DA ADMINISTRADORA

5.1. As atividades de administracdao do Fundo e gestdo de sua carteira de investimentos serao
exercidas pela Administradora. A Administradora é instituicdo financeira aderente ao FATCA com
Global Intermediary Identification Number (GIIN) WO9WKQW.00000.SP.076.

5.1.1. As atividades de controladoria do Fundo, custodia dos Ativos de Renda Fixa e

escrituracao de Cotas serao exercidas pela Administradora.

5.1.2. A cobranca, controle das atualizacbes monetarias e controle dos recebimentos,

referente aos Contratos de Locacao serao exercidos pela Administradora.

5.1.3. As atividades de auditoria independente do Fundo serao exercidas pelo Auditor

Independente.

5.2. A Administradora, observadas as limitacoes legais e regulamentares aplicaveis, assim como
aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para exercer todos os direitos inerentes aos
Ativos integrantes da carteira do Fundo, podendo adquirir os Ativos Imobiliarios, observadas as
limitacOes e restricoes previstas no presente Regulamento, sem a necessidade de deliberacao em

Assembleia Geral de Cotistas.

5.3. A Administradora sera substituida nos casos de sua destituicao pela Assembleia Geral de

Cotistas, de sua renlincia ou de seu descredenciamento pela CVM.
5.3.1. Na hipdtese de renlncia, ficara a Administradora obrigada a: (i) convocar

imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua substituta e sucessora ou

deliberar a liquidacdo do Fundo a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que
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apos sua renuncia; e (ii) permanecer no exercicio de suas funcdes, até ser averbada no

Cartorio de Registro de Imodveis, nas matriculas referentes aos imoveis e direitos reais
integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger sua
substituta e sucessora na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada

pela CVM e registrada no Cartorio de Titulos e Documentos.

5.3.2. Na hipétese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administracao
de carteira, por decisao da CVM, ficara a Administradora obrigada a convocar imediatamente
a Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua substituta, a se realizar no prazo de até 15
(quinze) dias, sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por
cento) das Cotas emitidas ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocacdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

5.3.3. No caso de descredenciamento, a CVM devera nomear administrador temporario até

a eleicao de nova administracao.

5.3.4. Apos a averbacao referida no Item 5.3.1, inciso (ii), acima, os Cotistas eximirao a
Administradora de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo

ou culpa.

5.3.5.  Nos demais casos de substituicdo da Administradora, observar-se-ao as disposicoes
dos Artigos 37 e 38 da Instrucao CVM 472.

5.4. Sem prejuizo das demais obrigacdes estabelecidas na regulamentacdo em vigor ou no corpo

do presente Regulamento, a Administradora esta obrigada a:

(i)  Adquirir os Ativos que comporao o patrimonio do Fundo de acordo com a Politica de

Investimento prevista neste Regulamento;
(if) Providenciar, as expensas do Fundo, a averbacdo, no Cartério de Registro de Imoveis
competente, das restricoes determinadas pelo artigo 7° da Lei 8.668, fazendo constar nos

titulos aquisitivos e nas matriculas dos bens imdveis integrantes do patrimoénio do Fundo que

tais ativos imobiliarios:
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(@) nao integram o ativo da Administradora, constituindo patrimonio Unico e exclusivo do

Fundo;
(b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da Administradora;

(c) nao compoem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidacao

judicial ou extrajudicial;
(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacao da Administradora;

(e) ndo sao passiveis de execucao por quaisquer credores da Administradora, por mais

privilegiados que possam ser; e
(f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer onus reais.
(iii) Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
(@) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;
(b) o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;
(c) a documentacéo relativa aos Ativos Imobiliarios e as operagées do Fundo;
(d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patriménio do Fundo; e
(e) o arquivo dos relatorios do auditor independente e, quando for o caso, dos
Representantes de Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos
dos artigos 29 e 31 da Instrucao CVM 472.
(iv) Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacoes necessarias a execucao da Politica
de Investimentos do Fundo exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os

direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

(v) Receber dividendos, bonificacées e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao

Fundo;
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(vi) Custear, as suas expensas, as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de

propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

(vii) Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

(viii) No caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,

manter a documentacao referida no inciso (iii) acima, até o término do procedimento;

(ix) Dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo CAPITULO XII - deste

Regulamento;
(x) Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

(xi) Observar as disposicdes constantes deste Regulamento e do prospecto, caso aplicavel, bem

como as deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas; e

(xii) Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos, fiscalizando os servicos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos Imobiliarios sob sua
responsabilidade.

5.4.1. A Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos, quando aplicaveis,
prestando-os diretamente, caso seja habilitada para tanto, ou mediante a contratacao de

terceiros devidamente habilitados para a prestacao de tais servicos:

(i) Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

(ii) Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;
(iii) Escrituracao das Cotas;
(iv) Custddia de ativos financeiros;
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v) Auditoria independente;

(vi) Gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo direta ou

indiretamente; e

(vii) Administracao das locagdes ou arrendamentos dos Ativos Imobiliarios integrantes do

patrimoénio do Fundo.

CAPITULO VI - DAS CARACTERISTICAS, EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS

6.1. As Cotas correspondem a fracdes ideais do Patrimonio Liquido, sendo nominativas e escriturais

em nome de seu titular. As Cotas serao, inicialmente, de classe Unica.

6.1.1. O valor das Cotas sera calculado pela divisdo do valor do Patriménio Liquido, pelo

numero de Cotas em circulacao.
6.1.2. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das Cotas aberta em
nome do Cotista pela Administradora e o extrato das contas de depodsito representara o
nimero inteiro de Cotas pertencentes aos Cotistas.
6.1.3. Todas as Cotas terao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas e assegurarao
a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e
amortizacoes.

6.1.3.1. 0O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do Fundo.

6.1.4. Os Cotistas:

(i) Nao poderdao exercer direito real sobre os Ativos Imobiliarios integrantes do

patriménio do Fundo; e
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(ii) Nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos

Ativos integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto a obrigacdo de pagamento

das Cotas que subscrever.

6.1.5. As Cotas serao objeto de Ofertas, observado que, no ambito da respectiva Oferta, a
Administradora, em conjunto com as instituicbes contratadas para a realizacdao da
distribuicao das Cotas, poderao estabelecer o publico alvo para a respectiva emisséo de Cotas
e Oferta, observado o quanto disposto na legislacdo e regulamentacéo vigentes a época da
realizacao da respectiva Oferta, bem como o disposto neste Regulamento acerca do pUblico

alvo do Fundo.

6.1.6. Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas.

6.1.7. De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei 8.668 e no Artigo 9° da Instrucao CVM

472, as Cotas nao sao resgataveis, salvo na hipotese de liquidacdo do Fundo.

6.2. No ambito da Primeira Emissdo de Cotas, objeto de Oferta Restrita, serdo emitidas até
10.000.000 (dez milhdes) de Cotas, no valor de R$100,00 (cem reais) cada, totalizando o montante
de até R$1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), sendo certo que havera a possibilidade de

distribuicao parcial das Cotas de, no minimo, 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas.

6.2.1. As Cotas objeto da Primeira Emissao serao destinadas exclusivamente a CAIXA e serao

integralizadas a vista, em Ativos Imobiliarios e/ou moeda corrente nacional.

6.3. O Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas, independentemente da utilizacdo do
Capital Autorizado, nos termos do item 6.3.8, abaixo, mediante prévia aprovacdo da Assembleia
Geral de Cotistas, que definira os termos e condicdes de tais emissdes, incluindo, sem limitacao, a

modalidade e o regime da oferta pUblica de distribuicao de tais novas Cotas.

6.3.1. A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscricao parcial das Cotas
representativas do patrimonio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante
minimo para subscricdo de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas nao

colocadas, observadas as disposicoes da Instrucao CVM 400.
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6.3.2. Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize a distribuicdo publica com subscricao

parcial, e nao seja atingido o montante minimo para subscricdo de Cotas, a referida oferta
publica de distribuicdo de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizacdo e a oferta seja
cancelada, fica a Administradora obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas Cotas, na proporcao das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos
financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas

aplicacoes do Fundo no periodo.

6.3.3. Na hipotese de emissao de novas Cotas na forma deste item 6.3, o preco de emissao
das Cotas objeto da respectiva Oferta tera como referéncia: (i) o valor patrimonial das Cotas,
com base em data a ser definida nos respectivos documentos das Ofertas; (ii) as perspectivas
de rentabilidade do Fundo; (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas em periodo a ser
fixado quando da aprovacao da Oferta; ou, ainda, (iv) uma combinacao dos critérios indicados
nos itens anteriores (observada em qualquer caso a possibilidade de aplicacao de desconto
ou de acréscimo). Nos demais casos, o preco de emissao de novas Cotas devera ser fixado por

meio de Assembleia Geral de Cotistas.

6.3.4. No ambito das novas emissdes a serem realizadas, os Cotistas terdo o direito de
preferéncia na subscricao de novas Cotas, na proporcao de suas respectivas participacoes,
com base na relacao de Cotistas na data que for definida em Assembleia Geral de Cotistas
que deliberar pela nova emissao, respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais

previstos pela Central Depositaria da B3 necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia.

6.3.4.1. Os Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os proprios
Cotistas ou a terceiros, caso os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na
aquisicao das referidas Cotas e desde que tal cessdo seja operacionalmente viavel e
admitida nos termos da regulamentacdo aplicavel e observando os prazos e

procedimentos operacionais da B3.
6.3.5. Caso a Assembleia Geral de Cotistas delibere por nova emissao de Cotas, esta podera
deliberar pela integralizacao das novas Cotas emitidas mediante a realizacdo de chamadas

de capital, devendo o Regulamento ser alterado para prever as regras e prazos para referida

chamada de capital.
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6.3.6. Nao havera limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, exceto pelos

eventuais limites que venham a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta, de modo que a

totalidade das Cotas podera ser adquirida por um Unico investidor.

6.3.7. Nao podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as
Cotas remanescentes da Oferta anterior, observados os demais prazos regulamentares

aplicaveis.

6.3.8. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimento do Fundo, a Administradora podera decidir por realizar novas emissdes de Cotas
do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas limitadas ao
valor total de R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais), desconsiderando o valor das cotas da

Primeira Emissao do Fundo (“Capital Autorizado”), assegurado aos cotistas o direito de

preferéncia na subscricdo das novas cotas, na proporcao do nimero de cotas que possuirem,
ndo sendo admitidas cotas fracionarias, nos termos da Instrucao CVM 472, e a possibilidade
de cessao do direito de preferéncia a terceiros (caso assim admitido nos termos da legislacao
e regulamentacdo aplicaveis), cotistas ou nao, respeitando-se os prazos operacionais e
procedimentos previstos pela Central Depositaria da B3 necessarios ao exercicio e a cessao
de tal direito de preferéncia, caso as cotas estejam admitidas a negociacao na B3, e depois
de obtida a autorizacao da CVM, se aplicavel. A data-base para apuracao dos cotistas elegiveis

ao direito de preferéncia sera definida nos documentos que aprovarem as novas emissoes.

6.3.8.1. Em caso de emissdes de novas cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera a Administradora a escolha do critério de fixacao do valor de

emissao das novas cotas dentre as alternativas indicadas no item 6.3.4 acima.

6.4. A subscricao das Cotas no ambito de cada oferta pulblica sera efetuada mediante assinatura

do boletim de subscricdo, que especificara as respectivas condi¢des da subscricdo e integralizacéo.

6.4.1. Quando da primeira subscricao de Cotas, cada Cotista devera assinar o termo de
adesdao a ser disponibilizado pela Administradora, onde indicard um representante
responsavel pelo recebimento das comunicagoes a serem enviadas pela Administradora, nos
termos deste Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco
completo, inclusive endereco eletronico (e-mail), sendo que em caso de mudanca, cabera a

cada Cotista informar a Administradora a alteracao de seus dados cadastrais.
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6.4.1.1. A assinatura fisica de um boletim de subscricdo das Cotas podera ser

dispensada pela CVM e substituida pela assinatura/aceite eletronico de um
documento de aceitacao da Oferta, quando sua liquidacdo ocorrer por meio de
sistema administrado por entidade administradora de mercados organizados de
valores mobiliarios, nos termos da Deliberacao da CVM n.° 860, de 22 de julho de
2020.

6.4.2. A subscricido das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da

respectiva Oferta. As Cotas que nao forem subscritas serao canceladas pela Administradora.

6.5. As Cotas serao integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos do documento

de aceitacao da Oferta, observado a possibilidade de integralizacao em bens e direitos, na forma

prevista no item 6.5.2 abaixo.

6.5.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢cdes de integralizacao constantes do
documento de aceitacao da Oferta, independentemente de notificacao judicial ou
extrajudicial, nos termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei 8.668, ficara sujeito ao

pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo documento de aceitacao da Oferta.

6.5.2. A cada nova Oferta, a Administradora podera autorizar que seja permitida a
integralizacao das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo que tal integralizacao deve
ser feita com base em laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo
com o Anexo 12 da Instrucao CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem
como deve ser realizada no prazo, termos e condicoes estabelecidos no documento de
aceitacao da Oferta e nas leis e regulamentacdes aplicaveis e observado que sera realizada
fora do ambiente da B3.

6.5.3. As Cotas serao admitidas exclusivamente a negociacdo em mercado de bolsa ou de
balcao organizado e, quando aplicavel, somente poderdo ser efetivamente negociadas em
mercado secundario apds o decurso do prazo regulatorio contados a partir da data de

encerramento da Oferta Restrita, observados os procedimentos estabelecidos pela B3.

6.6. Nao sao consideradas negociacao das Cotas as transferéncias nao onerosas das Cotas por meio

de doacao, heranca e sucessao.
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6.7. Fica vedada a negociacao de fracao das Cotas.

CAPITULO VII - DO PRAZO DE DURACAO, AMORTIZACAO E LIQUIDACAO DO FUNDO
7.1. 0O Fundo tera prazo de duracao indeterminado.

7.1.1. O Fundo sera encerrado mediante deliberacdo dos Cotistas, tomada em assembleia
geral, observado o disposto no Capitulo CAPITULO VIII - abaixo.

7.2. As Cotas serdao amortizadas, proporcionalmente a quantidade de Cotas emitidas, sempre que
houver desinvestimentos nos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, nos termos e prazos legais

e observado o disposto no item 3.2.3.2 deste Regulamento.

7.3. No caso de dissolucao ou liquidacao, o valor do patrimonio do Fundo sera partilhado entre os
Cotistas, apos a alienacédo dos Ativos do Fundo, na proporcéo de suas Cotas, apos o pagamento de

todas as obrigacdes e despesas do Fundo.

7.3.1.  Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer
sobre a demonstracdo da movimentacdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo
entre a data das Ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao
do Fundo.

7.3.2. Devera constar das notas explicativas as demonstracées financeiras do Fundo analise
quanto a terem os valores das eventuais amortizacoes sido ou ndo efetuados em condicoes
equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou

nao de débitos, créditos, ativos ou passivos ndao contabilizados.

7.3.3.  Ap0s a partilha de que trata o Item 7.3, acima, os Cotistas passarao a ser os Unicos
responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a Administradora
e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou onus,
exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da Administradora ou de qualquer outro

prestador de servico contratado pelo Fundo.
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7.3.4. Nas hipdteses de liquidacao ou dissolucdo do Fundo, rendncia ou substituicdo da

Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva
substituicao processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo

seja parte, de forma a excluir a Administradora do respectivo processo.

7.3.5. Os valores provisionados em relacao aos processos judiciais ou administrativos de
que o Fundo é parte nao serdo objeto de partilha por ocasido da liquidacao ou dissolucao
prevista no Item 7.3, acima, até que a substituicao processual nos respectivos processos
judiciais ou administrativos seja efetivada, deixando a Administradora de figurar como parte

dos processos.

7.3.6. A Administradora, em nenhuma hipdtese, apos a partilha, substituicdo ou renuncia,

sera responsavel por qualquer depreciacdo dos Ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos

verificados no processo de liquidacao do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

7.3.7. Apos a partilha do Ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do

registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da

seguinte documentacao:

(i) O termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado

a liquidacao do Fundo, quando for o caso;

(ii) A demonstracdo de movimentacao de patriménio do Fundo, acompanhada do parecer

do Auditor Independente; e

(iii) O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro

Nacional da Pessoa Juridica.

7.3.8. Em qualquer hipotese, a liquidacao de Ativos sera realizada com observancia das

normas operacionais estabelecidas pela CVM.

CAPITULO VIII - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS E DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS
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8.1. A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até o dia 30 de abril de cada

ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso (i)a(i) do item 8.1.1 abaixo, e,

extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

8.1.1.

(@

(i)

(iii)

@iv)

V)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

Y S |

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas:

Tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstracées

contabeis apresentadas pela Administradora;

Deliberar sobre a alteracao deste Regulamento, ressalvada a hipdtese prevista no

item 8.1.2 deste Regulamento;

Deliberar sobre a destituicao e/ou substituicao da Administradora, bem como sobre

a escolha de sua substituta;

Deliberar sobre a emissao e distribuicdo de novas Cotas, salvo com relacdo as
emissoes de novas cotas que vierem a ser aprovadas pela Administradora na forma
deste Regulamento, conforme autorizado pelo inciso VIII do artigo 15 da Instrucao
CVM 472;

Deliberar sobre a fusao, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

Deliberar sobre a dissolucao e liquidacao do Fundo;

Alteracao do prazo de duragao do Fundo;

Deliberar sobre a alteracdo do mercado em que as Cotas sdao admitidas a negociacao;
Eleicao e destituicao do Representante dos Cotistas, bem como sua remuneracao, se
houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderado ser incorridas no

exercicio de sua atividade;

Apreciacao do Laudo de Avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de

Cotas;
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(xi) Aprovar os atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da

regulamentacao aplicavel; e

(xii) Alteracao da Taxa de Administracao, observado o disposto no artigo 36 da Instrucao
CVM 472.

8.1.2. Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de

Cotistas, em qualquer dos casos previstos no Artigo 17-A da Instrucao CVM 472.

8.1.2.1. As alteracoes referidas no caput devem ser comunicadas aos Cotistas, por
correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem

sido implementadas.

8.2. A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas pela Administradora far-se-a mediante a

divulgacao de edital de convocacdo em pagina da rede mundial de computadores, de acordo com

a legislacao aplicavel.

8.2.1. 0 Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico deve
solicitar expressamente a Administradora, ocasiao em que os custos com o seu envio serao

suportados pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

8.2.2. A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos 30
(trinta) dias de antecedéncia da data da divulgacdo do edital de convocacao, no caso da
Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e (ii) com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia da data da divulgacao do edital de convocacéo, no caso da Assembleia Geral de

Cotistas extraordinaria.

8.2.3. Nao se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera divulgado novo anlncio de
segunda convocacao ou, caso aplicavel, providenciado o envio de carta aos Cotistas que assim
tiverem solicitado, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias.

8.2.4. Para efeito do disposto no item 8.2.3 acima, admite-se que a segunda convocacao

da Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com o anincio de primeira

convocacao ou carta, conforme o caso.
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8.2.5. Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local

onde a Administradora tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar,
os anuncios, cartas ou correios eletronicos (e-mail) enderecados aos Cotistas indicardo, com

clareza, o lugar da reuniao.

8.2.6. Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera considerada

regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

8.2.7. A Administradora deve colocar todas as informacdes e documentos necessarios ao
exercicio informado do direito de voto, na data de convocacdo da Assembleia Geral de
Cotistas, (i) em sua pagina na rede mundial de computadores e manté-los la até a sua
realizacao; (ii) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores; e (iii) na pagina da entidade administradora do mercado

organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacao.

8.2.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacdo da
Administradora ou de Cotistas detentores de Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco

por cento) do total das Cotas emitidas.

8.2.9. A convocacao por iniciativa de Cotistas deve ser dirigida a Administradora, que deve,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a convocacdo da
Assembleia Geral de Cotistas as expensas dos respectivos requerentes, salvo se a Assembleia

Geral de Cotistas assim convocada deliberar em contrario.

8.2.10. Por ocasidao da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, os detentores de Cotas que
representem, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o Representante dos
Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a
inclusao de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas, que passara a ser

ordinaria e extraordinaria.
8.2.11. O pedido de que trata o item 8.2.10 acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no

§2° do artigo 19-A da Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias

contados da data de convocacao da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.
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8.2.12. O percentual de que trata o item 8.2.10 acima devera ser calculado com base nas

participacoes constantes do registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral

de Cotistas.

8.2.13. Caso os Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa
prevista no item 8.2.10 acima, a Administradora deve divulgar, no prazo de 5 (cinco) dias a
contar do encerramento do prazo previsto no item 8.2.11 acima, o pedido de inclusao de

matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

8.3. Da convocacao devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, nao se
admitindo que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependem de deliberacao da

Assembleia Geral de Cotistas.

8.4. As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas pela Administradora
mediante processo de consulta formalizada em carta ou correio eletronico (e-mail), a ser dirigido
pela Administradora a cada Cotista para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos,
respeitado o prazo minimo de (i) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das matérias de
assembleias gerais extraordinarias, e (ii) 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das matérias de
assembleias gerais ordinarias, e desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-
Ae 41, | ell dalnstrucao CVM 472.

8.4.1. Da consulta formal deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao

exercicio do direito de voto.

8.5. Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de
Cotistas na data da convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos, cujo instrumento de mandato tenha sido firmado ha menos

de 1 (um) ano.

8.5.1. Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicagao escrita ou eletronica,

observado o disposto no Item 8.4, acima, e a legislacao e normativos vigentes.

8.5.2. O pedido de procuracao, encaminhado pela Administradora mediante

correspondéncia ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:
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(i) Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

(ii) Facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma

procuracao; e

(iii) Ser dirigido a todos os Cotistas.

8.5.3. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) a Administradora; (ii) os
socios, diretores e funcionarios da Administradora; (iii) empresas ligadas a Administradora,
seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios,
diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de
avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacao do patriménio do

Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

8.5.4. Nao se aplica a vedacéo prevista no Item 8.5.3 acima quando: (i) os Unicos Cotistas
forem as pessoas mencionadas no item 8.5.3 acima; (ii) houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em
que se dara a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de
bem com que concorreram para a integralizacao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o §6° do artigo 8° da Lei 6.404, conforme o disposto
no §2° do artigo 12 da Instrucao CVM 472.

8.5.5. Também nédo poderdo votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, caso venham a
adquirir Cotas, os Locatarios dos Ativos Imobiliarios, exclusivamente nas matérias
relacionadas a aquisicao e alienacdo dos Ativos Imobiliarios, renegociacdo dos Contratos de
Locacao, permuta de Ativos Imobiliarios e/ou quaisquer outras matérias em que se configure

conflito de interesses.

8.6. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 1 (um) Cotista,

correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

8.7. As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas serao tomadas por maioria simples de votos

dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no item 8.7.1 abaixo.
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8.7.1.  As deliberacdes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (v), (vi), (x), (xi)
e (xii) do item 8.1.1 acima, que correspondem as matérias previstas nos incisos Il, Ill, V, VI,
VIIl, XII e XIll do artigo 18 da Instrucao CVM 472, dependerao de aprovacao, em Assembleia
Geral de Cotistas, de Cotistas presentes que representem cumulativamente, a maioria dos

presentes na Assembleia Geral de Cotistas e:

(i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando caso o Fundo

tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou

(ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

8.7.2. Os percentuais de que trata o item 8.7.1 acima deverao ser determinados com base
no numero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia
Geral de Cotistas, cabendo a Administradora informar no edital de convocacao qual sera o
percentual aplicavel na respectiva Assembleias Geral de Cotistas que trate das matérias

sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado.

8.8. E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas

emitidas solicitar relacdo de nome e enderecos, fisicos e eletronicos, dos demais Cotistas do Fundo

para remeter pedido de procuracao, desde que sejam obedecidos os requisitos do Item 8.5.2 acima.

8.8.1. A Administradora, apos receber a solicitacao de que trata o Item 8.8, acima, pode:

(i) Entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até 2

(dois) dias Uteis da solicitacao; ou
(ii) Encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme
conteldo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias

Uteis da solicitacao.

8.8.2. 0 Cotista que utilizar a faculdade prevista no Item 8.8, acima, devera informar a

Administradora do teor de sua proposta.
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8.8.3. A Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista de que trata

o Item 8.8 acima, os custos de emissao de referida lista, caso existam.

8.8.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Administradora do
Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do Inciso (ii) do Item 8.8.1 acima, serao arcados
pela Administradora.

8.9. As decisoes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos Cotistas no prazo

maximo de 30 (trinta) dias de sua realizacao.

8.10. Qualquer deliberacao tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas somente produzira
efeitos a partir da data de protocolo na CVM da copia da Ata da Assembleia Geral de Cotistas,
contendo o inteiro teor das deliberacées, bem como do Regulamento devidamente alterado e
consolidado, conforme o caso.

8.11. A Assembleia Geral de Cotistas podera nomear até 3 (trés) Representante(s) dos Cotistas, com
mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reeleicao, para exercer as funcoes de fiscalizacao

dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

8.11.1. A eleicao do(s) Representante(s) dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos

Cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no minimo:

(i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem)

Cotistas; ou

(ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem)

Cotistas.

8.11.2. A destituicdo do Representante dos Cotistas sera feita pela Assembleia Geral de

Cotistas, nos termos do inciso (ix), do item 8.1.1 acima.
8.11.3. A funcéo de Representante dos Cotistas é indelegavel.

8.11.4. Somente pode exercer as funcdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou

juridica, que atenda aos seguintes requisitos:
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(i)

(i)

(iff)

(iv)

v)

(vi)

8.11.5.

@

(i)

(iii)

Y A |

ser Cotista;

nao exercer cargo ou funcao na Administradora ou no controlador da Administradora,
em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades

sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

nao exercer cargo ou funcao na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer

natureza;

nao ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e

nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a
fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de

suspensdo ou inabilitacao temporaria aplicada pela CVM.

Compete ao(s) Representante(s) dos Cotistas exclusivamente:

fiscalizar os atos da Administradora e verificar o cumprimento dos seus deveres legais

e regulamentares;

emitir formalmente opiniao sobre as propostas da Administradora, a serem
submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissao de novas cotas -
exceto se aprovada nos termos da legislacao vigente -, transformacao, incorporacao,
fusao ou cisdao do Fundo;

denunciar a Administradora e, se este nao tomar as providéncias necessarias para a

protecado dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes

ou crimes que descobrir, e sugerir providéncias Uteis ao Fundo;
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(iv) analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas

periodicamente pelo Fundo;
v) examinar as demonstragdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;
(vi) elaborar relatério que contenha, no minimo:
(a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;
(b) indicacao da quantidade de Cotas de emissao do Fundo por ele detida;
(c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e
(d) opinido sobre as demonstracées financeiras do Fundo e o formulario cujo
conteudo reflita o Anexo 39-V da Instrucado CVM 472, fazendo constar do seu
parecer as informacées complementares que julgar necessarias ou Uteis a
deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas; e
(vii) exercer as atribuicées descritas neste item 8.11.5 durante a liquidacao do Fundo.
8.11.6. Pela representacao dos Cotistas, nela compreendidas as atividades acima descritas,
o Fundo podera pagar mensal e diretamente ao(s) Representante(s) dos Cotistas, pela
prestacao de servicos, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a
regulamentacao vigente, uma remuneracao que sera definida na Assembleia Geral que of(s)
eleger(em).
8.11.7. A Administradora é obrigada, por meio de comunicacdo por escrito, a colocar a
disposicdo do(s) Representante(s) dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar
do encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que

trata a alinea (d) do item (vi) do item 8.11.5 acima.

8.11.8. O(s) Representante(s) dos Cotistas pode(m) solicitar a Administradora

esclarecimentos ou informacdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.
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8.11.9. Os pareceres e opinides do(s) Representante(s) dos Cotistas deverao ser

encaminhados a Administradora no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstracdes financeiras de que trata a alinea (d) do inciso (vi) do item 8.11.5 acima e, tao
logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a Administradora proceda a

divulgacao nos termos dos artigos 40 e 42 da Instrucao CVM 472.

8.11.10. O(s) Representante(s) dos Cotistas deve(m) comparecer as Assembleias Gerais de

Cotistas e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

8.11.11. Os pareceres e representacoes individuais ou conjuntos do(s) Representante(s) dos
Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas, independentemente

de publicacao e ainda que a matéria nao conste da ordem do dia.

8.11.12. 0O(s) Representante(s) dos Cotistas tem os mesmos deveres da Administradora nos
termos do artigo 33 da Instrucao CVM 472.

8.11.13. O(s) Representante(s) dos Cotistas deve(m) exercer suas funcdes no exclusivo

interesse do Fundo.

8.11.14. Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger o(s)

Representante(s) dos Cotistas, as informacoes de que trata o item 8.11.10 deverao incluir:

(i) declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no item 8.11.4
acima; e
(ii) as informacoes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

CAPITULO IX - DA TAXA DE ADMINISTRACAO

9.1. A Administradora recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, Taxa de Administracao
incidente sobre o (i) Patriménio Liquido do Fundo ou (ii) o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média diaria de cotacao e fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior
ao do pagamento da remuneracao, caso referidas cotas tenham integrado ou passado a integrar,

nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentacéao aplicavel aos fundos de
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investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdao que

considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das
cotas emitidas pelo Fundo, em ambos os casos em percentual correspondente a 0,25% ao ano (vinte
e cinco centésimos por cento), contados da data da primeira liquidacao financeira da Primeira

Emissao (“Taxa de Administracao”).

9.1.1. A remuneracdo devida a Administradora sera calculada e paga mensalmente,
diretamente pelo Fundo, por periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente
ao dos servicos prestados. A remuneracao da Administradora sera calculada mensalmente
com base no Patrimonio Liquido do Fundo apurado ao final do més, a taxa de “1/12” (um

doze avos) de forma linear.
9.1.2. A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados
pela Administradora, desde que o somatorio dessas parcelas nao exceda o montante total da
Taxa de Administracao.
9.2. O Fundo nao cobrara dos Cotistas taxas de performance, de ingresso ou de saida.
CAPITULO X - DOS ENCARGOS DO FUNDO

10.1. Constituirao Encargos do Fundo, as seguintes despesas:

(i) Taxa de Administracao;

(if) Taxas, inclusive decorrentes de registros e de comunicacdes a 6rgaos reguladores, impostos,
ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam ou venham a
recair sobre os bens, direitos e obrigacées do Fundo;

(iii) Gastos com correspondéncia, comunicagdes, publicacdes e outros expedientes de interesse
do Fundo, tais como registro de documentos em cartorio, impressao, expedicao e publicacdo

de relatérios e editais, formularios e informacdes perioddicas previstos neste Regulamento ou

na legislacao pertinente;
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

Gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em

mercado organizado de valores mobiliarios, inclusive despesas de propaganda e distribuicao;

Honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das demonstracées

financeiras do Fundo;

Comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes do Fundo, incluindo despesas relativas a

compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu patrimonio;

Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do
Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacdao que lhe seja

eventualmente imposta;

(viii) Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il, lll e IV do Artigo 31

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

da Instrucao CVM 472;
Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que nao decorra diretamente

de culpa ou dolo da Administradora no exercicio de suas funcdes;

Gastos inerentes a constituicao, fusao, incorporacao, cisdo, transformacao ou liquidacdo do

Fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

Taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

Honorarios da empresa de avaliacdao e demais gastos decorrentes de avaliacdes que sejam

obrigatorias, nos termos da Instrucao CVM 472;

(xiii) Gastos necessarios a manutencdo, conservacao e reparos de imoveis integrantes do

patriménio do Fundo;

(xiv) Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso; e

(xv)

Honorarios e despesas relacionadas as atividades exercida pelo(s) Representante(s) dos

Cotistas.
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10.2. Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo correrao por conta da

Administradora.

10.2.1. Caso a Administradora contrate formador de mercado com a finalidade de (i) realizar
operacgoes destinadas a fomentar a liquidez das Cotas com registro para negociacao; e (ii)
proporcionar um preco de referéncia para a negociacdo de tais valores mobiliarios, a
remuneracao do formador de mercado sera paga pela Administradora ou, se vier a ser

permitido pela regulacao, pelo Fundo.

10.3. Mensalmente, a partir da data da primeira integralizacdo de Cotas e até a liquidacao do

Fundo, a Administradora obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as

exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

(i)

(i)

(iff)

(iv)

pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo acima;

pagamento pela aquisicao de bens e direitos para carteira do Fundo;

pagamento de rendimentos aos Cotistas; e

formacao de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidacao do Fundo, ainda

que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.

10.3.1. Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, a Administradora
aprovara a emissao de novas Cotas, desde que respeitados os limites do Capital Autorizado,
ou convocara os Cotistas em Assembleia Geral, para que estes realizem os devidos aportes

adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovacao da emissao de novas Cotas.

CAPITULO XI - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

11.1. No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do distribuidor das Cotas, obrigatoria e

gratuitamente, um exemplar deste Regulamento, devendo expressamente concordar com o

conteldo deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos e condicdes, mediante

assinatura do documento de aceitacao da Oferta.

11.1.1. Entre as informacdes referidas acima, nao se incluirdo informacdes sigilosas

referentes aos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, obtidas pela
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Administradora sob compromisso de confidencialidade ou em razao de suas fungoes regulares

(i)

(if)

(iff)

(iv)

(v)

(vi)

enquanto membro ou participante dos 6rgaos de administracao ou consultivos de sociedades

que desenvolvam os Ativos Imobiliarios.

11.1.2. O Cotista podera obter maiores informacdes, bem como copias dos documentos
relativos ao Fundo na sede da Administradora, bem como em seu endereco na rede mundial

de computadores (www.vortx.com.br).

. A Administradora deve prestar as seguintes informacoes periodicas sobre o Fundo:

mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, as informagdes contidas no
item | do artigo 39 da Instrucao CVM 472, na forma do Anexo 39-I da Instrucao CVM 472;

trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias ap6s o encerramento de cada trimestre, as

informacgoes contidas no item Il do artigo 39 da Instrucdo CVM 472, na forma do Anexo 39-11
da Instrucao CVM 472;

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

(a) as demonstracoes financeiras;

(b) o relatorio do Auditor Independente; e

(c) o formulario eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

anualmente, tao logo receba, o relatoério do(s) Representante(s) dos Cotistas;

até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e

no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de

Cotistas ordinaria.

11.2.1. A Administradora devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede

mundial de computadores este Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.
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11.2.2. A Administradora devera reenviar o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o

Anexo 39-V da Instrucao CVM 472 atualizado na data do pedido de registro de distribuicao

publica de novas Cotas.

11.3. A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede mundial de

computadores, os seguintes documentos, relativos a informacoes eventuais sobre o Fundo:

(i) edital de convocacao, proposta da administracao e outros documentos relativos a Assembleias

Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;
(ii) até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria;
(iii) fatos relevantes;

(iv)  até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negocio, a avaliacao relativa aos imoveis, bens

e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislacao vigente;

(v) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de

Cotistas extraordinaria;

(vi) em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo(s) Representante(s) dos
Cotistas, com excecao daquele mencionado no inciso Erro! Fonte de referéncia nao

encontrada. do item 11.2 acima.

11.3.1. A Administradora devera, ainda, simultaneamente a divulgacao referida no caput
deste Artigo, enviar as referidas informacdoes a entidade administradora do mercado
organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do
Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores.

11.3.2. A divulgacao de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos
Cotistas e demais investidores acesso as informacdes que possam, direta ou indiretamente,
influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas, sendo vedado a Administradora valer-
se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda

das Cotas.
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11.3.3. Considera-se relevante, sem exclusao de quaisquer outras hipoteses, qualquer
deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas ou da Administradora, ou qualquer outro ato ou

fato que possa influir de modo ponderavel:

(i) na cotacao das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
(ii) na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
(iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicao de

titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

11.3.4. Sao exemplos de ato ou fato relevantes:

(i) a alteracao no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

(ii) o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual

significativo dentre as receitas do Fundo;

(iii) a desocupacao ou qualquer outra espécie de vacancia dos Ativos Imobiliarios de
propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locacdao e que possa gerar

impacto significativo em sua rentabilidade;

(iv) o0 atraso no andamento de obras dos Ativos Imobiliarios que possa gerar impacto

significativo na rentabilidade do Fundo;

v) contratacao de formador de mercado ou o término da prestacao do servico;
(vi) propositura de acao judicial que possa vir a afetar a situacao economico-financeira
do Fundo;

(vii) a venda ou locacao dos Ativos Imobiliarios de propriedade do Fundo destinados a
arrendamento ou locacdao, e que possam gerar impacto significativo em sua

rentabilidade;
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(viii)  alteracao da Administradora;

(ix) fusdo, incorporacao, cisao, transformacao do Fundo ou qualquer outra operacao que

altere substancialmente a sua composicao patrimonial;

(x) alteracao do mercado organizado em que seja admitida a negociacao de Cotas;

(xi) cancelamento da listagem do Fundo ou exclusao de negociacao de suas Cotas;

(xii) desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e

(xiii)  emissao de Cotas nos termos do inciso VIl do artigo 15 da Instrucao CVM 472.
11.4. A publicacdo de informacdes referidas neste Capitulo, bem como de todas as demais
informacdes e documentos relativos ao Fundo, deve ser feita na pagina da Administradora na rede
mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida
disponivel aos Cotistas em sua sede.

11.4.1. A Administradora devera, ainda, simultaneamente a publicacao referida no caput,

enviar as informacdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas sejam

admitidas a negociacdao, bem como a CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos

disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

CAPITULO XII - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

12.1. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, nos termos
da Instrucdo da CVM 472, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia
Geral de Cotistas.

CAPITULO XIIl - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

13.1. O exercicio social do Fundo tem duracado de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de janeiro e

término em 31 de dezembro de cada ano.
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13.2. 0 Fundo tera escrituracdo contabil propria, destacada das escrituracdes relativas a

Administradora.

13.3. As demonstragoes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de escrituracao,
elaboracao, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serao auditadas anualmente pelo Auditor

Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

13.4. Anualmente, serdo contratadas, pela Administradora, as expensas do Fundo, avaliacoes

economico-financeiras dos Ativos Imobiliarios para atualizacao de seus valores.
CAPITULO XIV - DOS FATORES DE RISCO

14.1. O objetivo do Fundo e a Politica de Investimento ndo constituem promessa de rentabilidade
e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de

eventuais perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

14.1.1. A rentabilidade das Cotas nao coincide necessariamente com a rentabilidade dos
Ativos, em decorréncia dos encargos do Fundo, dos tributos incidentes sobre os recursos

investidos e da forma de apuracao do valor dos Ativos Imobiliarios.

14.1.2. As aplicacoes realizadas no Fundo nao tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos
- FGC, da Administradora que, em hipdtese alguma, pode ser responsabilizado por qualquer

eventual depreciacao dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

14.1.3. Aintegra dos fatores de risco a que o Fundo e os Cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da Instrucao CVM
472, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.
Sem prejuizo do disposto neste Regulamento e no Informe Anual supracitado, potenciais
investidores deverao observar os fatores de risco que venham a ser indicados em documentos

de cada Oferta de Cotas de emissao do Fundo.
CAPITULO XV - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

15.1. Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdao do resultado obtido em razao de suas

atividades.
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16.1.

15.1.1. A Administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de
Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos
pelo Fundo, 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 e calculados com base

nas disponibilidades de caixa existentes (“Distribuicao de Rendimentos”).

15.1.2. O Fundo podera, a critério da Administradora, levantar balanco ou balancete
intermediario, mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de
antecipacao dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo nao
distribuido como antecipacao sera pago com base nos balancos semestrais acima referidos. O
percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o

referido minimo.

15.1.3. Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas em um determinado periodo,
conforme acima disposto, o seu pagamento devera ser realizado no 12° (décimo segundo) Dia

Util subsequente ao ultimo Dia Util do término do més do referido periodo de apuracao.

15.1.4. Farao jus aos rendimentos de que tratam os itens acima, os titulares de Cotas no

fechamento do ultimo Dia Util do término do més do referido periodo de apuracao.

15.1.5. Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o
produto decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos Ativos
Imobiliarios, bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes em Ativos
Financeiros, excluidos os custos relacionados, as despesas ordinarias, as despesas
extraordinarias, despesas relacionadas a realizacdo dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos
Financeiros e as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutencao do Fundo,
em conformidade com a regulamentacao em vigor.

CAPITULO XVI -  DAS VEDACOES

E vedado a Administradora, direta ou indiretamente, em nome do Fundo:

Receber deposito em sua conta corrente;
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Il.  Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer

modalidade;

lll.  Contrair ou efetuar empréstimo;

IV.  Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacoes

praticadas pelo Fundo;

V.  Aplicar no exterior recursos captados no Pais;

VI.  Aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio Fundo;

VIl. Vender a prestacdo as cotas do Fundo, admitida a divisao da emissao em séries e

integralizacao via chamada de capital;

VIIl. Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. Sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdo CVM 472 e ressalvada a hipdtese de
aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operacées do Fundo quando caracterizada
situacao de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os Cotistas
que detenham participacao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do
Fundo, nos termos do paragrafo 3° do artigo 35 da Instrucdo CVM 472, entre o Fundo e o

Representante dos Cotistas, ou entre o Fundo e o empreendedor do Ativo Imobiliario;

X.  Constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patrimoénio do Fundo;

Xl.  Realizar operagoes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM 472;

XIl. Realizar operacoes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes pUblicas, de exercicio de direito de

preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricao e nos

casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;
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XIll. Realizar operacoes com derivativos; e

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

16.1.1. Avedacao prevista no inciso X nao impede a aquisicao, pela Administradora, de Ativos
imobiliarios sobre os quais tenham sido constituidos onus reais anteriormente ao seu ingresso

no patrimonio do Fundo.

16.1.2. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo

BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operacdes proprias.
16.2. A Administradora é vedado adquirir, para seu patriménio, Cotas.

16.3. A Administradora sera responsavel pelas decisdes relativas a investimentos e
desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo nos Ativos Imobiliarios, competindo-lhe selecionar,
adquirir, alienar, gerir, acompanhar e assinar todos e quaisquer documentos necessarios para a
formalizacao da aquisicao e alienacdo, em nome do Fundo, dos Ativos Imobiliarios que comporao o

patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento.
CAPITULO XVII - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

17.1. Para nao se sujeitar a tributacao aplicavel as pessoas juridicas, o Fundo n&o aplicara recursos
em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por

cento) das Cotas em circulagao.

17.2. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de
renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica nao seja titular das 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; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de

valores ou no mercado de balcao organizado.
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17.3. A Administradora nado dispde de mecanismos para evitar alteracdes no tratamento tributario

conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a
estes.

CAPITULO XVIII - DAS DISPOSICOES FINAIS

18.1. O presente Regulamento é elaborado com base na Instrucdo CVM 472 e demais normativos
que dispéem sobre a constituicao, o funcionamento e a administracao dos fundos de investimento

imobiliario.

18.1.1. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas
pela Instrucdo CVM 472 e demais regulamentacoes, conforme aplicavel.

18.2. Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletrénico uma forma de
correspondéncia valida entre a Administradora e os Cotistas, inclusive para convocacdo de

Assembleia Geral de Cotistas e procedimentos de consulta formal.

18.3. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz
exercera os direitos e cumprira as obrigacdes, perante a Administradora, que cabiam ao de cujus

ou ao incapaz, observadas as prescricoes legais.
18.4. As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, para qualquer acao
ou procedimento para dirimir qualquer divida ou controvérsia relacionada ou oriunda do presente

Regulamento.

Sao Paulo/SP, 28 de dezembro de 2020.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Administradora
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ATO SOCIETARIO QUE APROVA A OFERTA SECUNDARIA
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CAIXA

Secretaria Geral
Conselho Diretor
¥PUBLICO

EXTRATO DA ATA N° 3064 — REUNIAO ORDINARIA DO CONSELHO DIRETOR
DO DIA 18 DE AGOSTO DE 2020

CNP.HMF n® 00.360.305/0001-04
NIRE: 53.5.0000038-1

| - Data, horario  local: 18 de agosto de 2020, as 12h35min {doze horas e trinta e cinco minutos},
por votacao eletronica.

()

Il — Composigdo: Senhor PEDRO DUARTE GUIMARAES, Presidente, @ os Senhores Vice-
Prasidentes ADRIANO ASSIS MATIAS, Vice-Presidente de Tecnologia e Digital, em exercicio,
conforme Portaria PRESI n® 0948/2020, de 18/08/2020, CELSO LEONARDC DERZIE DE JESUS
BARBOSA, GABRIEL DUTRA CARDOZ0 VIEIRA DE GOES, GILSON COSTA DE SANTANA, Vice-
Presidente de Riscos, em exercicio, conforme Poriaria PRESI n® 06874/2020, de 27062020,
GIRLANA GRANJA PEIXOTQ, JAIR LUIS MAHL, PAULC HENRIQUE ANGELO S0QUZA | RAFAEL
DE OLIVEIRA MORAIS, Vice-Prasidente de Atacado, em exercicio, conforme Poraria PRESI
n® O789/2020, de 03/07/2020, TATIANA THOME DE OLIVEIRA, Vice-Presidente de Governg, em
exercicio, conforme Portaria PRES| n® 0021/2020, de 03/01/2020, & THAYS CINTRA VIEIRA, Vice-
Presidente de Logistica e Operagdes, em exercicio, conforme Portaria PRESI n® 64972020, de
25/05f2020.

(.)
VIl — Os membros do Gonsetho Dirctor apreciaram a matéria constante da paula, conforme a seguir;

{a} Estruturacio, coordenagio e distribuicdo de 2 (dois) Fundos de Investimenta Imobilidrio (FIT)
constifuidos mediante transferéncia de imdveis de uso e propriedade da CAIXA (...} Aprovada, por
unanimidade {...)

VHll — Encerramento: nada mais havendo a tratar, eu, Karla Cristina Gadelha Apolinario, Secretaria
Geral, substituta eveniual, lavrei a presente Ata, que vai assinada pelo Senhor Presidente & pelos
Vice-Presidentes votantss.

Assinatluras: Pedro Duarte Guimardes, Adriano Assis Matlias, Celso Leonardo Derzié de Jesus
Barbosa, Gabriel Dutra Cardozo Vieira de Goes, Gilson Costa de Santana, Girlana Granja Peixoto,
Jair Luis Mahl, Paulo Henrigue Angelo Souza, Rafael de Oliveira Morais, Tatiana Thomé de Oliveira,
e Thays Cintra Vieira.

ESTE DOCUMENTO E PARTE TRANSCRITA DO ORIGINAL

Brasilia, 20 de janeire de 2021,

u'\ﬂﬁ?u

KARLA CRISTINA'GADELHA APOLINARIC
Secretdria Geral E.E.

PAGINA 1 CE 1
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W A CAIKA
ECONOMICA

SECRETARIA GERAL
CONSELHO DIRETOR # Pablico

CERTIDAO DA ATA N° 3064 — Resolugio do Conselho Diretor N° 8503/2020, de 18/08/2020

A Secretaria Geral certifica e faz saber que a proposta de estruturag@o, coordenagéo e
distribuicio de 2 (dois) Fundos de Investimento Imobiliario (FIl}) constituidos mediante
transferéncia de iméveis de uso e propriedade da CAIXA, foi aprovada pele Conselho Diretor da
Caixa Econémica Federal, em sua Reunido Ordinaria, realizada em 18/08/2020, conforme
consignado na Ata n° 3064, e que foi emitida a Resolugdo n® 8503/2020, de 18/08/2020, com
autorizagdo para que as cofas que ndo tenham sido efetivamente distribuidas nas ofertas
secundarias sejam colocadas a venda em mercado secundario de bolsa de valores.

Brasilia, 26 de janeiro de 2021.

KARLA CRISTINA SADELHA APOLINARIO
Secretaria Geral

100027 0459 14001 BROAT 1
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ESTUDO DE VIABILIDADE
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ESTUDO DE VIABILIDADE DE
FUNDO DE INVESTIMENTO

Elaborado para:

Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

Solicitante:

CAIXA

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030
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1-INTRODUCAO

O Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Imoveis Corporativos, tem por objeto a realizagdo de
investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da aquisicdo de Ativos Imobiliarios para locagéo
aos Locatarios, mediante a celebragdo de Contratos de Locagéo ou por meio de Ativos de Renda
Fixa.

Fll CAIXA Imoveis Corporativos

VORTX Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

TX Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

Prazo de Dur Indeterminadoe

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos
imobiliarios de longo prazo, por meio da aquisicdo de Ativos

Objetivo Imobiliarios para locagdc aos Locatarios, mediante a
celebracdo de Contratos de Locacdo ou por meio de Ativos
de Renda Fixa

Taxa de Administracédo 0,25% ao ano sobre PL ou sobre valor de mercado do Fundo

0O Fundo distribuira rendimentos mensais, se assim houver,
Distribuicdo Rendimentos fno 122 dia dtil, aos cotistas com posicdo no Ultimo dia do
més de referéncia

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * S3o Paulo « SP * CEP 01309-030 %
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O Fundo sera composto pelos seguintes ativos:

Ativos Imobiliarios do Fundo

"
R WV
|
Ed. Sede Mato Grosso
ol
Ed. Horto Florestal Belo Horizonte / MG
Ed. Cascavel Cascavel / PR

Ed. Carlos Gomes Curitiba / PR RS 363.139,00

Ed. Blumenau Blumenau / SC RS 111.600,00

Ed. Sede Mato Grossa |

Ed. CICOB Caxias doSul || Caxias doSul /RS RE £4.600,00
Ed. Nove Hamburgo Novo Hamburgo / RS
Ed. Queréncia Porto Alegre / RS RS 511.000,00

Ed. Novo Hamburgo

As principais caracteristicas de cada ativo, bem como seus aspectos de localizagao, poderéo ser
observadas junto aos respectivos laudos de avaliagéo.

+55 (11) 98381-4671

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
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2 - PREMISSAS

A andlise do Fundo de Investimento Imobilidrio foi efetuada com base em Fluxo de Caixa
Descontado, considerando-se horizonte de analise de 10 anos e data base Abril/2021.

Todas as andlises foram feitas em Moeda Constante, ou seja, ndo foram consideradas eventuais
projecdes inflacionarias.

As analises foram feitas a partir das seguintes premissas:

2.1 Institui¢gdo do Fundo:

Aquisicdo dos ativos: O valor total de Aquisigdo dos Ativos ¢ de R$ 380.533.000,00. O Valor
Integralizado em moeda corrente é de R$ 11.917.000,00. O custo total da Emisséo é de R$
392.450.000,00 e totaliza 3.924.500 cotas.

Emissdo Primaria

Valor Imdveis 380.533.000,00
Valor Integralizado em moeda corrente 11.917.000,00
Emissao 392.450.000,00
Valor de cota 100,00
Quantidade de cotas 3.924.500

Despesas da Oferta: As despesas abaixo estéo indicadas no prospecto referentes a Oferta,
serdo arcadas pela Caixa e totalizam R$ 913.512,87.

Despesas da Oferta

Assessores Legais 383.770,16
Taxa de Registro na CVM 317.314,36
Taxa de Registro e Distribui¢do na B3 153.681,82
Taxa de Analise 12.354,69
Taxa de Registro na ANBIMA 14.891,94
QOutras Despesas 31.500,00
Total 913.512,97

o)

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
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2.2 Receitas:

A receita do Fll serd advinda do resultado operacional (Receitas — Despesas Mensais —

Reinvestimentos e Obras) dos Ativos Imobiliarios adquiridos pelo fundo.

Ativos Imobiliarios do Fundo

Localidade Locacdo mensal

Brasilia / DF RS 1.041.668,00

Ed. Sede Mato Grosso Cuiaba / MT RS 127.385,00

Ed. Sede Contorno Belo Horizonte f MG RS 251 400,00

Ed. Horto Florestal Belo Horizonte / MG RS 81 407,00

Ed. Cascavel Cascavel f PR

£

Ed. Carlos Gomes Curitiba / PR RS 363.139,00

Ed. Blumenau Blumenau / 5C RS 111.600,00

Ed. CICOB Caxias do 5ul Canias do Sul /RS RS 84.600,00

Ed. Novo Hamburgo Movo Hamburgo [ RS RS 79.000,00

Porto Alegre / RS RS 511.000,00

p=l
L
(=]
3

Ed. Queréncia

RS 2.793.999,00

2.3 Despesas Mensais:

As despesas mensais totalizam R$ 91.840,00 conforme tabela abaixo:

Custos Recorrentes (mensais)

Taxa de Admistragdao mensal 81.760,42
Taxa CVM trimestral (més) 4.009,85
Taxa listagem B3 anual (més) 845,26
Taxa ANBIMA bimestral (més) 482,50
Auditoria anual (més) 658,33
Laudo anual (més) 4.083,33
Total das Despesas Mensais 91.840,00

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030
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2.4 Reinvestimento e Obras:

O FII serd composto por 10 ativos imobilidrios sendo que 7 deles passardo por obras, conforme
tabela abaixo listando as prioridades e o prazo estimado para execucdo das mesmas. A execugao
dessas obras sera com o valor destinado ao Reinvestimentos e Obras que correspondem a 5% do

Lucro Liquido.

Conforme cronograma abaixo as obras seréo iniciadas em abril de 2021 e finalizadas em julho de

IMOVEL ESTIMATIVA | ORDEM DE EXECUCAO PRAZ?;‘;’:;CEIRO CCRONOGRAMA DE EXECUCAO
ED. CICOB CAXIAS DO SUL ABRIL- AGOSTO / 2021

ELEVADORES

R$2125000000 11 |

DEZEMBRO / 2023 - MARCO / 2025
JULHO - AGOSTO / 2022

ED. CARLOS GOMES

ABRIL - JULHO / 2025

ED. FILIAL

AGOSTO / 2025
03 SETEMBRO / 2025
6,4 MARGO - SETEMBRO / 2023
10,3 SETEMBRO / 2028 - JULHO / 2029

OUTUBRO / 2022 - FEVEREIRO / 2023

SETEMBRO / 2022

ED. HORTO FLORESTAL

JUNHO - JULHO / 2022

AGOSTO - SETEMBRO / 2026

OUTUBRO / 2026 - NOVEMBRO / 2027

ED. SEDE MATO GROSSO

NOVEMBRO - DEZEMBRO / 2027
AGOSTO - NOVEMBRO / 2021

SETEMBRO - NOVEMBRO / 2025

DEZEMBRO / 2025 - JULHO / 2026

ED. SEDE CONTORNO

COBERTURA R$310.000000 10 |

ED. CASCAVEL

DEZEMBRO / 2021- MARGO / 2022
23 OUTUBRO - DEZEMBRO / 2023
2,4 MARGO - MAIO / 2022
37 JANEIRO - ABRIL / 2028
44 MAIO - ) /2028

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030
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2.5 Reajuste Anual da Receita e das Despesas Mensais:

Conforme contrato de Locagéo, o Reajuste Anual dos contratos sera fixado conforme IGPM ou IPCA,
predominando o menor valor.

Para calculos consideramos como premissa o IPCA conforme boletim Focus (BC) abaixo datado de
25/02/2021 e nos anos subsequentes mantivemos o indice previsto para 2024.

gy camacosmst | Focys  Relatério de Mercado
Expectativas de Mercado 26 de Fevereiro de 2021
A Aumento ¥Diminukiom
2021 2022
Agregado et ...‘ T e
IPCA [%) w . @ 1 X 18k
IPCA [stusliza Bes ditimas § diasdteis, %) EC ] EX I
P8 (%de crescimenta) A8 m 1) 18 -
Taxa de chmbio- fimde periodo (RE/USS) sm 4 @) P
Mot Taxa Selic- fim de perioda (% 22) = ) M=
EE [ W
Preon Administrados { %) A% A @) s v
Prad: ndustrinl B de cresciment A 58 4w Y 0 2% - 38 250 250 = (8) n
Canta Comente (US5 bilhdes) 148 1M 110 & 1) 18 BG M BN A AN W @3 4 (1) ¥
falanga Comescal LS5 binGes) SAM SAm SEM Y @) 0 @SN AN AN = P ] ]
Cvresn o Pak LSS bl SN sM Sim ¥ ) W Nm NN #A T 28 mm nw v ]
G Am am L @) T N mE mH = (1 1z
in 2w am = M) 3 am L M = 4L 4% 1m0 v o) 1%
AG M W = B) LR R 58 48 48 = (1) ]
P — i — e a0z —
AP A fatuslizag Ses ltimas § dis dteis, %) B % de cescmental Taa de cheniio - fin de pesiada fS/USS Meta Tao Selic - Fim de pesiada i a.8)

4 T > 18 B 52 N — "
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3 - VIABILIDADE

do em margo de

lizan

Ina

do em abril de 2021 e f

, Inician

I do Fll

Inanceira mensa

ir, a simulagao fi

A segu

2031 ao longo de 120 meses ou 10 anos

Valor dos Iméveis e Custos da 1* Emissdo
Valor dos Iméveis
\Valor integ ado em moeda corrente

Vacancia
Aluguel dos Iméveis
Aluguel / vendas

Receita bruta
Aluguel dos Imoveis

Dedugbes sobre receita
Outras Despesas

Receita liquida

Despesas Mensais
ITaxa de Adminstragdo Mensal

|Taxa CVM Trimestral (valor mensal)
Taxa listagem B3 Anual (valor mensal)
Taxa ANBIMA bimestral (més)
|Auditoria anual (valor mensal)

Laudo Anual (valor mensal)

Outras despesas

Reinvestimentos e Obras (5% do Liquido)
Valor destinado a obras (mensal)

Fluxo de caixa livre

Quantidade de Cotas
Valor a Distribuir por cota
Valor de Venda da Cota
Yield Mensal do Investidor

Obras que seréo Realizadas - Numeragao

abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21
392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000)
380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533,000 380.533.000 380.533.000 380.533.000)
11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000)
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
2.793.999,00 2.793.999,00 2.793.999,00 2.793.999,00 2.793.999,00 2.793.999,00 2.793.999,00 2.793.999,00 2.793.999,00
071% 0,71% 071% 0,71% 0,71% 071% 0,71% 071% 0,71%
2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999)
2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999 2793.999 2.793.999 2793.999 2.793.999 2.793.999
0 0 0 0 0 0 [ 0 of
0 0 0 0 0 0 0 0 of
2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.793.999
91.840 91.840 91.840 91.840 91.840 91.840 91.840 91.840 91.840)
81.760 81.760 81.760 81.760 81.760 81.760 81.760 81.760 81.760
4.010 4,010 4.010 4.010 4.010 4.010 4010 4010 4010
845 845 845 845 845 845 845 845 845
483 483 483 483 483 483 483 483 483
658 658 658 658 658 658 658 658 658]
4,083 4.083 4.083 4.083 4.083 4,083 4.083 4,083 4.083
0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.702.159 2.702.159 2.702.159 2.702.159 2.702.159 2.702.159 2.702.159 2.702.159 2.702.159)
135.108 135.108 135.108 135.108 135.108 135.108 135.108 135.108 135.108}
135.108 135.108 135.108 135.108 135.108 135.108 135.108 135.108 135.108
2.567.051 2.567.051 2.567.051 2.567.051 2.567.051 2.567.051 2.567.051 2.567.051 2.567.051
3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500)
0,654 0,654 0,654 0,654 0,654 0,654 0,654 0,654 0,654
102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890
0,636% 0,636% 0,636% 0,636% 0,636% 0,636% 0,636% 0,636% 0,636%
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compassavaliacoes.com.br

jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23
392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000|
380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000)
11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000)
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
2.793.999,00 2.793.999,00 2.793.999,00 2.891.788,97 2.891.788,97 2.891.788,97 2.891.788,97 2.891.788,97 2.891.788,97 2.891.788,97 2.891.788,97 2.891.788,97 2.891.788,97 2.891.788,97 2.891.788,97
0,71% 0,71% 0,71% 0,74% 0,74% 0,74% 0,74% 0,74% 0,74% 0,74% 0,74% 0,74% 0,74% 0,74% 0,74%)|
2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789
2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789
Se,
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0] .A_\.O
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0] \“
£
2.793.999 2.793.999 2.793.999 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 2.891.789 Om o~
= o
91.840 91.840 91.840 95.031 95.031 95.054 95.054 95.054 95.054 95.054 95.054 95.054 95.054 95.054 95,054 nﬂ- o~
81.760 81.760 81.760 84.622 84.622 84.622 84.622 84.622 84.622 84.622 84.622 84.622 84.622 84.622 84.622 i+l
4.010 4.010 4.010 4.150 4.150 4.150 4.150 4.150 4.150 4.150 4.150 4.150 4.150 4.150 4.150) Aﬁy
845 845 845 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 875 kw
483 483 483 499 499 499 499 499 499 499 499 499 499 499 499 =
658 658 658" 658" 658 681 681 681 681 681 681 681 681 681 681
4.083 4.083 4.083 4.226 4.226 4.226 4.226 4.226 4.226 4.226 4.226 4.226 4.226 4.226 4.226]
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0l
2.702.159 2.702.159 2.702.159 2.796.758 2.796.758 2.796.735 2.796.735 2.796.735 2.796.735 2.796.735 2.796.735 2.796.735 2.796.735 2.796.735 2.796.735
135.108 135.108 135.108 139.838 139.838 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837
135.108 135.108 135.108 139.838 139.838 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837 139.837]
2.567.051 2.567.051 2.567.051 2.656.920 2.656.920 2.656.898 2.656.898 2.656.898 2.656.898 2.656.898 2.656.898 2.656.898 2.656.898 2.656.898 2.656.898|
3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500|
0,654 0,654 0,654 0,677 0,677 0,677 0,677 0,677 0,677 0,677 0,677 0,677 0,677 0,677 0,677
102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890
0,636% 0,636% 0,636% 0,658% 0,658% 0,658% 0,658% 0,658% 0,658% 0,658% 0,658% 0,658% 0,658% 0,658% 0,658%)
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abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-;
392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000
380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000
11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000]
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
2.985.772,11 2.985.772,11 2.985.772,11 2.985.772,11 2.985.772,11 2.985.772,11 2.985.772,11 2.985.772,11 2.985.772,11 2.985.772,11 2.985.772,11 2.985.772,11 3.082.809,70 3.082.809,70 3.082.809,70]
0,76% 0,76% 0,76% 0,76% 0,76% 0,76% 0,76% 0,76% 0,76% 0,76% 0,76% 0,76% 0,79% 0,79% 0,79%|
2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 3.082.810 3.082.810 3.082.810)
2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 3.082.810 3.082.810 3.082.810)
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0f
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0f
2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 2.985.772 3.082.810 3.082.810 3.082.810)
98.120 98.120 98.143 98.143 98.143 98.143 98.143 98.143 98.143 98.143 98.143 98.143 101.308 101.308 101.333
87.372 87.372 87.372 87.372 87.372 87.372 87.372 87.372 87.372 87.372 87.372 87.372 90.212 90.212 90.212)
4.285 4.285 4.285 4.285 4.285 4.285 4.285 4.285 4.285 4.285 4.285 4.285 4.424 4.424 4.424)
903 903 903 903 903 903 903 903 903 903 903 903 933 933 933)
516 516 516 516 516 516 516 516 516 516 516 516 532 532 532
680 680 704 704 704 704 704 704 704 704 704 704 702 702 726
4.364 4.364 4.364 4.364 4.364 4.364 4.364 4.364 4.364 4.364 4.364 4.364 4.505 4.505 4.505
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0l
2.887.653 2.887.653 2.887.629 2.887.629 2.887.629 2.887.629 2.887.629 2.887.629 2.887.629 2.887.629 2.887.629 2.887.629 2.981.501 2.981.501 2.981.477|
144.383 144.383 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 149.075 149.075 149.074]
144.383 144.383 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 144.381 149.075 149.075 149.074]
2.743.270 2.743.270 2.743.247 2.743.247 2.743.247 2.743.247 2.743.247 2.743.247 2.743.247 2.743.247 2.743.247 2.743.247 2.832.426 2.832.426 2.832.403
3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500]
0,699 0,699 0,699 0,699 0,699 0,699 0,699 0,699 0,699 0,699 0,699 0,699 0,722 0,722 0,722
102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890
0,679% 0,679% 0,679% 0,679% 0,679% 0,679% 0,679% 0,679% 0,679% 0,679% 0,679% 0,679% 0,701% 0,701% 0,701%
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jul-24 ago-24 set24 out24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 jun-25 jul-25 ago-25 set:25
392.450.000 392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000 392.450.000 392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000)
380.533.000 380.533.000 380.533.000  380.533.000  380.533.000 380.533.000  380.533.000 380533000 380533000 380533000 380.533.000 380.533.000  380.533.000  380.533.000  380.533.000)
11917000  11917.000 11917000  11917.000 11917000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
308280970 3.082.809,70 3.082.80970 3.082.80970 3.082.80070 3.082.80970 3.082.80970 3.082.809,70 3082.809,70 3.183.001,02 3.183.001,02 3.183.001,02 3.183.001,02 3.183.001,02  3.183.001,02
0,79% 0,79% 0,79% 0,79% 0,79% 0,79% 0,79% 0,79% 0,79% 081% 081% 0,81% 0,81% 081% 081%
3082810  3.082810 3082810  3.082810  3.082810  3.082810  3.082810  3.082810  3.082810 3183001  3183.001 3183001  3.183.001  3.183.001  3.183.001
3082810 3082810 3082810 3082810 3082810 3082810 3082810 3082810 3082810 3183001 3183001 3183001  3.183.001  3.183.001  3.183.001
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o Se,
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o <
2
3082810  3.082810  3.082810  3.082810  3.082810  3.082810  3.082810  3.082810  3.082810 3183001  3.83.001  3.183.001  3.183.001  3.183.001  3.183.001 % <
) o
101.333 101.333 101.333 101.333 101.333 101.333 101.333 101.333 101.333 104.601 104.601 104.626 104.626 104.626 104.626) o ~
90.212 90.212 90.212 90.212 90.212 90.212 90.212 90.212 90.212 93.144 93.144 93.144 93.144 93.144 93.144) o0
4.424 4.424 4.424 4.424 4.424 4.424 4.424 4.424 4.424 4.568 4.568 4.568 4.568 4.568 4.568 /‘%D
933 933 933 933 933 933 933 933 933 963 963 963 963 963 963 &
532 532 532 532 532 532 532 532 532 550 550 550 550 550 550) w
726 726 726 726 726 726 726 726 726 725 725 750 750 750 750)
4.505 4.505 4.505 4505 4.505 4.505 4.505 4505 4.505 4.652 4,652 4652 4.652 4.652 4,652
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o
2981477 2981477 2981477 2981477 2981477 2981477 2981477 2981477 2981477  3.078.400  3.078.400 3078375  3.078.375  3.078.375  3.078.379
149.074 149.074 149.074 149.074 149.074 149.074 149.074 149.074 149.074 153.920 153.920 153.919 153.919 153.919 153.919|
149,074 149,074 149.074 149.074 149,074 149,074 149.074 149.074 149,074 153.920 153.920 153.919 153.919 153.919 153.919)
2832403 2832403 2832403 2832403 2832403 2832403 2832403 2832403 2832403 2924480 2924480 2924456 2924456 2924456  2.924.45§
3924500  3.924.500  3.924500  3.924500  3.924.500  3.924500  3.924500 3924500 3924500 3924500 3924500 3924500 3924500  3.924.500  3.924.500)
0,722 0,722 0,722 0,722 0,722 0,722 0,722 0,722 0,722 0,745 0,745 0,745 0,745 0,745 0,745
102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890
0,701% 0,701% 0,701% 0,701% 0,701% 0,701% 0,701% 0,701% 0,701% 0,724% 0,724% 0,724% 0,724% 0,724% 0,724%
11 11 1 1 11 11 1 1 v 2 2 2 2 13 tets |
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out:25 nov-25 dez-25 jan-26 fev-26 mar-26 abr26 mai-26 jun-26 jul-26 ago-26 set:26 out-26 nov-26 dez-26 8
392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000
380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000}
11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000]
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
3.183.001,02  3.183.001,02  3.183.001,02 3.183.001,02 3.183.001,02 3.183.001,02 3.286.448,55 3.286.448,55 3.286.448,55 3.286.448,55 3.286.448,55 3.286.448,55 3.286.448,55 3.286.448,55 3.286.448,55)
0,81% 0,81% 0,81% 0,81% 0,81% 0,81% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84% 0,84%|
3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449|
3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449)
[] [ 0 0 [] L] 0 0 [] [ 0 0 [] [ 0f
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0f Q&
%,
3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.183.001 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 3.286.449 “b
]
104.626 104.626 104.626 104.626 104.626 104.626 108.000 108.000 108.027 108.027 108.027 108.027 108.027 108.027 108.027 m %
93.144 93.144 93.144 93.144 93.144 93.144 96.171 96.171 96.171 96.171 96.171 96.171 96.171 96.171 96.171 " ~
4.568 4.568 4.568 4.568 4.568 4.568 4717 4717 4.717 4.717 4717 4717 4.717 4.717 4.717| %
963 963 963 963 963 963 994 994 994 994 994 994 994 994 994] ‘%h
550 550 550 550 550 550 568 568 568 568 568 568 568 568 568 kVﬁ/
750 750 750 750 750 750 748 748 774 774 774 774 774 774 774§ »
4.652 4.652 4.652 4.652 4.652 4.652 4.803 4.803 4.803 4.803 4.803 4.803 4.803 4.803 4.803]
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0l
3.078.375 3.078.375 3.078.375 3.078.375 3.078.375 3.078.375 3.178.448 3.178.448 3.178.422 3.178.422 3.178.422 3.178.422 3.178.422 3.178.422 3.178.422)
153.919 153.919 153.919 153.919 153.919 153.919 158.922 158.922 158.921 158.921 158.921 158.921 158.921 158.921 158.921|
153.919 153.919 153.919 153.919 153.919 153.919 158.922 158.922 158.921 158.921 158.921 158.921 158.921 158.921 158.921
2.924.456 2.924.456 2.924.456 2.924.456 2.924.456 2.924.456 3.019.526 3.019.526 3.019.501 3.019.501 3.019.501 3.019.501 3.019.501 3.019.501 3.019.501|
3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500]
0,745 0,745 0,745 0,745 0,745 0,745 0,769 0,769 0,769 0,769 0,769 0,769 0,769 0,769 0,769
102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890
0,724% 0,724% 0,724% 0,724% 0,724% 0,724% 0,748% 0,748% 0,748% 0,748% 0,748% 0,748% 0,748% 0,748% 0,748%
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jan-27 fev-27 mar-27 abr27 mai-27 jun-27 jul-27 ago-27 set-27 out-27 nov-27 dez-27 jan-28 fev-28 mar-28
392.450.000 392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000 392.450.000 392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000)
380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000  380.533.000 380533000 380533000 380533000 380.533.000 380.533.000  380.533.000  380.533.000  380.533.000)
11917000  11917.000 11917000  11917.000  11917.000  11.917.000 ~ 11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000  11.917.000
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
3.286.448,55 3.286.448,55 3.286.448,55 93.258,13 93.258,13 93.258,13 39 13 93.258,13 93.258,13 03.258,13 39 13 93.258,13 93.258,13 93.258,13 39 13]
0,84% 0,84% 0,84% 0,86% 0,86% 0,86% 0,86% 0,86% 0,86% 0,86% 0,86% 0,86% 0,86% 0,86% 0,86%
3286449  3.286.449 3286449 3393258  3.393.258  3.393.258  3.393.258  3.393.258  3.393.258 3393258  3.393.258  3.393.258  3.393.258  3.393.258  3.393.258)
3286449 3286449 3286449  3.393258  3.393258 393258 3393258 3303258 3303258 3393258 3393258 3393258  3.393.258  3.393.258  3.393.258)
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o Se,
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o <
2
3286449  3.286.449 3286449  3.393.258  3.393.258  3.393.258  3.393.258  3.393.258  3.393.258  3.393.258  3393.258  3393.258  3.393.258  3.393.258  3.393.258 % o
) o
108.027 108.027 108.027 111.511 111.511 111.538 111.538 111.538 111.538 111.538 111.538 111.538 111.538 111.538 111.538 w o~
96.171 96.171 96.171 99.296 99.296 99.296 99.296 99.296 99.296 99.296 99.296 99.296 99.296 99.296 99.296 %
4.717 4.717 4.717 4.870 4.870 4.870 4.870 4.870 4.870 4.870 4.870 4.870 4.870 4.870 4.870| /‘ﬁh
994 994 994 1.027 1.027 1.027 1.027 1.027 1.027 1.027 1.027 1.027 1.027 1.027 1.027} &
568 568 568 586 586 586 586 586 586 586 586 586 586 586 586 w
774 774 774 2 72 800 800 800 800 800 800 800 800 800 800
4.803 4.803 4.803 4.959 4.959 4.959 4.959 4.959 4.959 4.959 4.959 4.959 4.959 4.959 4.959
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o 0 0 0 o
3478422 3478422 3.478.422 3281748 3281748 3281721 3281721 3281721 3281721 3281721 3281721 3281721 3281721 3281721 3.281.721
158.921 158.921 158.921 164.087 164.087 164.086 164.086 164.086 164.086 164.086 164.086 164.086 164.086 164.086 164.086]
158.921 158.921 158.921 164,087 164.087 164.086 164.086 164,086 164.086 164.086 164.086 164,086 164.086 164.086 164,086}
3019.501  3.019.501  3.019.501  3.417.660  3.117.660  3.117.635  3.117.635  3.117.635  3.117.635  3.117.635  3.117.635  3.117.635  3.417.635  3.417.635  3.117.635)
3924500  3.924.500  3.924500  3.924.500  3.924.500  3.924500  3.924500 3924500 3924500 3924500  3.924.500 3924500 3924500  3.924.500  3.924.500)
0,769 0,769 0,769 0,794 0,794 0,794 0,794 0,794 0,794 0,794 0,794 0,794 0,794 0,794 0,794)
102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890
0,748% 0,748% 0,748% 0,772% 0,772% 0,772% 0,772% 0,772% 0,772% 0,772% 0,772% 0,772% 0,772% 0,772% 0,772%
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abr-28 mai-28 jun-28 jul-28 ago-28 set-28 out-28 nov-28 dez-28 jan-29 fev-29 mar-29 abr-29 mai-29 un-:

392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000  392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000  392.450.000 392.450.000
380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000
11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000]

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%|
3.503.539,01  3.503.539,01 3.503.539,01 3.503.539,01 3.503.539,01 3.503.539,01 3.503.539,01 3.503.539,01 3.503.539,01 3.503.539,01 3.503.539,01 3.503.539,01 3.617.404,03 3.617.404,03 3.617.404,03|
0,89% 0,89% 0,89% 0,89% 0,89% 0,89% 0,89% 0,89% 0,89% 0,89% 0,89% 0,89% 0,92% 0,92% 0,92%|
3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.617.404 3.617.404 3.617.404|
3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.617.404 3.617.404 3.617.404]
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0f
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0f
e,
3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.503.539 3.617.404 3.617.404 3.617.404| .A“?\
%
115.135 115.135 115.163 115.163 115.163 115.163 115.163 115.163 115.163 115.163 115.163 115.163 118.876 118.876 118.905} bo
102.524 102.524 102.524 102.524 102.524 102.524 102.524 102.524 102.524 102.524 102.524 102.524 105.856 105.856 105.856) |3 ~
5.028 5.028 5.028 5.028 5.028 5.028 5.028 5.028 5.028 5.028 5.028 5.028 5.192 5.192 5.192) “ o
1.060 1.060 1.060 1.060 1.060 1.060 1.060 1.060 1.060 1.060 1.060 1.060 1.094 1.094 1.094] -&n ~N
605 605 605 605 605 605 605 605 605 605 605 605 625 625 625 oy
798 798 826 826 826 826 826 826 826 826 826 826 824 824 852] ﬁh'
5.120 5.120 5.120 5.120 5.120 5.120 5.120 5.120 5.120 5.120 5.120 5.120 5.287 5.287 5.287| VKV
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0]

3.388.404 3.388.404 3.388.376 3.388.376 3.388.376 3.388.376 3.388.376 3.388.376 3.388.376 3.388.376 3.388.376 3.388.376 3.498.528 3.498.528 3.498.499|

169.420 169.420 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 174.926 174.926 174.925|
169.420 169.420 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 169.419 174.926 174.926 174.925|
3.218.984 3.218.984 3.218.958 3.218.958 3.218.958 3.218.958 3.218.958 3.218.958 3.218.958 3.218.958 3.218.958 3.218.958 3.323.601 3.323.601 3.323.574]
3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500]
0,820 0,820 0,820 0,820 0,820 0,820 0,820 0,820 0,820 0,820 0,820 0,820 0,847 0,847 0,847
102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890
0,797% 0,797% 0,797% 0,797% 0,797% 0,797% 0,797% 0,797% 0,797% 0,797% 0,797% 0,797% 0,823% 0,823% 0,823%
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jul-29 ago-29 set-29 out-29 nov-29 dez-29 jan-30 fev-30 mar-30 abr-30 mai-30 jun-30 jul-30 ago-30 set-30
392.450.000  392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000  392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000  392.450.000 392.450.000 392.450.000 392.450.000  392.450.000 392.450.000
380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000 380.533.000
11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000]
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%)
3.617.404,03 3.617.404,03 3.617.404,03 3.617.404,03 3.617.404,03 3.617.404,03 3.617.404,03 3.617.404,03 3.617.404,03 3.734.969,66 3.734.969,66 3.734.969,66 3.734.969,66 3.734.969,66  3.734.969,66|
0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,95% 0,95% 0,95% 0,95% 0,95% 0,95%|
3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970)
3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970)
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0]
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0]
3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.617.404 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970)
118.905 118.905 118.905 118.905 118.905 118.905 118.905 118.905 118.905 122.740 122.740 122,770 122.770 122.770 122.770)
105.856 105.856 105.856 105.856 105.856 105.856 105.856 105.856 105.856 109.296 109.296 109.296 109.296 109.296 109.296)
5.192 5.192 5.192 5.192 5.192 5.192 5.192 5.192 5.192 5.360 5.360 5.360 5.360 5.360 5.360)
1.094 1.094 1.094 1.094 1.094 1.094 1.094 1.094 1.094 1.130 1.130 1.130 1.130 1.130 1.130)
625 625 625 625 625 625 625 625 625 645 645 645 645 645 645)
852 852 852 852 852 852 852 852 852 850 850 880 880 880 880
5.287 5.287 5.287 5.287 5.287 5.287 5.287 5.287 5.287 5.459 5.459 5.459 5.459 5.459 5.459)
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0f
3.498.499 3.498.499 3.498.499 3.498.499 3.498.499 3.498.499 3.498.499 3.498.499 3.498.499 3.612.230 3.612.230 3.612.200 3.612.200 3.612.200 3.612.200]
174.925 174.925 174.925 174.925 174.925 174.925 174.925 174.925 174.925 180.611 180.611 180.610 180.610 180.610 180.610}
174.925 174.925 174.925 174.925 174.925 174.925 174.925 174.925 174.925 180.611 180.611 180.610 180.610 180.610 180.610|
3.323.574 3.323.574 3.323.574 3.323.574 3.323.574 3.323.574 3.323.574 3.323.574 3.323.574 3.431.618 3.431.618 3.431.590 3.431.590 3.431.590 3.431.590]
3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500]
0,847 0,847 0,847 0,847 0,847 0,847 0,847 0,847 0,847 0,874 0,874 0,874 0,874 0,874 0,874
102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890
0,823% 0,823% 0,823% 0,823% 0,823% 0,823% 0,823% 0,823% 0,823% 0,850% 0,850% 0,850% 0,850% 0,850% 0,850%j
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out-30 nov-30 dez-30 jan-31 fev-31 mar-31
392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000  392.450.000|
380.533.000  380.533.000  380.533.000  380.533.000  380.533.000  380.533.000f
11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000 11.917.000
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%|
3.734.969,66  3.734.969,66 3.734.969,66 3.734.969,66  3.734.969,66  3.734.969,66]
0,95% 0,95% 0,95% 0,95% 0,95% 0,95%|
3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970)
3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970]
0 0 0 0 0 0f
0 0 0 0 0 0f
3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970 3.734.970|
122.770 122.770 122.770 122.770 122.770 122.770]
109.296 109.296 109.296 109.296 109.296 109.296]
5.360 5.360 5.360 5.360 5.360 5.360]
1.130 1.130 1.130 1.130 1.130 1.130]
645 645 645 645 645 645)
880 880 880 880 880 880)
5.459 5.459 5.459 5.459 5.459 5.459)
0 0 0 0 0 Of
3.612.200 3.612.200 3.612.200 3.612.200 3.612.200 3.612.200)
180.610 180.610 180.610 180.610 180.610 180.610]
180.610 180.610 180.610 180.610 180.610 180.610]
3.431.590 3.431.590 3.431.590 3.431.590 3.431.590 3.431.590)
3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500 3.924.500)
0,874 0,874 0,874 0,874 0,874 0,874
102,890 102,890 102,890 102,890 102,890 102,890
0,850% 0,850% 0,850% 0,850% 0,850% 0,850%

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61

+55 (11) 98381-4671

compassavaliacoes.com.br

&

7z N
ep"es Im°“$

%

Consolagdo * S3o Paulo * SP * CEP 01309-030

209




No fluxo apresentado acima podemos verificar o Valor Distribuido por Cotas, considerando
3.924.500 cotas.

As cotas serdo comercializadas por R$ 102,89 (Cento e dois reais e oitenta e nove centavos).

Conforme o fluxo acima o valor inicial a distribuir por cota é R$ 0,654 e o final de R$ 0,874.

Ano Valor a distribuir por cota (R$)
2021 0,654
2022 0,677
2023 0,699
2024 0,722
2025 0,745
2026 0,769
2027 0,794
2028 0,820
2029 0,847
2030 0,874

Calculamos também o Yield Mensal do Investidor que inicia em 0,636% e finaliza em 0,850%.

Ano Yield Mensal (%)
2021 0,636
2022 0,658
2023 0,679
2024 0,701
2025 0,724
2026 0,748
2027 0,772
2028 0,797
2029 0,823
2030 0,850

o)
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isengao de animos, € independente e totalmente livre de quaisquer
vantagens ou envolvimento dos profissionais responsaveis.

A Compass Avaliagdes Imobiliarias ndo possui ou mantem qualquer relagao de trabalho ou de
subordinagédo com os Solicitantes do trabalho e ndo possui nenhuma cota no respectivo Fundo
Imobiliario.

Este laudo é composto por 19 (dezenove) folhas.

Sao Paulo, Fevereiro de 2021

,}‘%\\n« - ’/\S)R’:\G\_/

S

ARQ. ANA MARIA F. COOKE ENG. ROSANGELA C. F. COOKE
CAU: A40301-6 CREA: 060046959-2
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ANEXO V

DECLARACAO COORDENADOR LIDER (ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400)
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DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER
PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

A CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira constituida nos termos do
Decreto-Lei n.° 759 de 12 de agosto 1969, sob a forma de empresa publica vinculada
ao Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica de direito privado, com
patrimonio préprio e autonomia administrativa, regendo-se por seu Estatuto Social,
aprovado pela Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 14 de dezembro de 2017,
arquivado no Registro do Comércio, sob o nimero n.° 1018255 em 23 de fevereiro de
2018, e alterado pelas seguintes Assembleias Gerais e seus respectivos registros: de 19
de janeiro de 2018 (1016518 em 16 de fevereiro de 2018); de 16 de julho de 2018
(1096696 em 03 de setembro de 2018); de 29 de abril de 2019 (1299017 em 13 de
agosto 2019), de 17 de dezembro de 2019 (1372586 em 27 de marco de 2020) e de 23
de abril de 2020 (1384051 em 20 de maio de 2020), inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica do Ministérios da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n.° 00.360.305/0001-
04, com sede na cidade de Brasilia, Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4,
Lotes 3/4, 21° andar, CEP 70070-140, neste ato representada nos termos de seu
estatuto social, na qualidade de instituicdo financeira intermediaria lider
(“Coordenador Lider”) da oferta publica de distribuicao secundaria de cotas do FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS, constituido sob a
forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25
de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrucao da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao
CVM 472”) e pelas disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis,
inscrito no CNPJ/ME sob o n.° 38.658.984/0001-75 (“Fundo”), administrado pela Vortx
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n.° 215, conjunto
41, sala 2, Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 22.610.500/0001-
88, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao de
carteira de titulos e valores mobiliarios (“Administradora”), de 3.924.500 (trés
milhées, novecentas e vinte e quatro mil e quinhentas) cotas, nominativas e
escriturais, em classe e série Unicas, de emissdo do Fundo (“Cotas”) e de titularidade
da Caixa Econémica Federal, todas ofertadas pelo valor unitario de RS 102,89 (cento e
dois reais e oitenta e nove centavos), totalizando o volume de até RS 403.791.805,00
(quatrocentos e trés milhoes, setecentos e noventa e um mil, oitocentos e cinco reais)
(“Oferta” e “Volume Total da Oferta”), nos termos da Instrucao da CVM n° 400, de 29
de dezembro de 2003, conforme alterada e da Instrucao da CVM 472, conforme exigido
pelo artigo 56 da Instrucao CVM 400, declara que:

(i) o Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores
legais para auxilia-los na implementacao da Oferta;

(ii) foram disponibilizados pelo Fundo e pela a Administradora os documentos que
consideram relevantes para a Oferta;

(iii) além dos documentos a que se refere o item (ii) acima, foram solicitados pelo
Coordenador Lider documentos e informacdes adicionais relativos ao Fundo e
a Administradora;
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(iv) a Administradora confirmou ter disponibilizado, com veracidade,
consisténcia, qualidade e suficiéncia, todos os documentos e prestado todas
as informacodes consideradas relevantes sobre seus negocios para analise do
Coordenador Lider e de seu assessor legal, com o fim de permitir aos
investidores uma tomada de decisao fundamentada sobre a Oferta;

(v) a Administradora, em conjunto com o Coordenador Lider, participou da
elaboracao do prospecto preliminar da Oferta (“Prospecto”), diretamente e
por meio dos seus respectivos assessores legais; e

(vi) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia para
assegurar que (a) as informacoes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada
de decisao fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informacdes
fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicao, inclusive aquelas
constantes do estudo de viabilidade do Fundo elaborado pela COMPASS
CONSULTORIA E ASSESSORIA FINANCEIRA EIRELI, sociedade com sede na
Cidade de Sao Carlos, Estado de Sao Paulo, na Rua Quinze de Novembro, n.°
2378, 11° andar, conjunto 111, CEP 13560-241, inscrita sob o CNPJ/ME sob o
n° 24.986.198/0001-92 (“Estudo de Viabilidade”), que integram o Prospecto,
inclusive suas respectivas atualizacoes, sao suficientes, permitindo aos
investidores a tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissao.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto contém, na sua data de
disponibilizacdo, e contera, em cada data de atualizacao, as informacées relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo,
suas atividades, situacao econémico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no
Fundo e quaisquer outras informacdes relevantes, bem como que (ii) o Prospecto, bem
como suas atualizacées, incluindo o Estudo de Viabilidade, foram elaborados de acordo
com as normas pertinentes, incluindo a Instrucao CVM 400.

Sao Paulo/SP, 4 de marco de 2021.

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Coordenador Lider

Assinado de forma digital por

GUSTAVO DE MORAES Gystavo DE MORAES NELSON DE ALMEIDA  Assinado de forma digital por
FERNANDES:25231475 FERNANDES:25231475807 GOMES NELSON DE ALMEIDA GOMES
807 Dados: 2021.03.04 15:21:24 CARDIM:12903886873
-03'00' CARDIM:12903886873 Dados: 2021.03.04 15:55:42 -03'00'
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO VI

DECLARACAO OFERTANTE (ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400)
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DECLARACAO DO OFERTANTE
PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

A CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira constituida nos termos do
Decreto-Lei n.° 759 de 12 de agosto 1969, sob a forma de empresa publica vinculada
ao Ministério da Economia, dotada de personalidade juridica de direito privado, com
patrimonio proprio e autonomia administrativa, regendo-se por seu Estatuto Social,
aprovado pela Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 14 de dezembro de 2017,
arquivado no Registro do Comércio, sob o nimero n.° 1018255 em 23 de fevereiro de
2018, e alterado pelas seguintes Assembleias Gerais e seus respectivos registros: de 19
de janeiro de 2018 (1016518 em 16 de fevereiro de 2018); de 16 de julho de 2018
(1096696 em 03 de setembro de 2018); de 29 de abril de 2019 (1299017 em 13 de
agosto 2019), de 17 de dezembro de 2019 (1372586 em 27 de marco de 2020) e de 23
de abril de 2020 (1384051 em 20 de maio de 2020), inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n.° 00.360.305/0001-04,
com sede na cidade de Brasilia, Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes
3/4, 21° andar, CEP 70070-140, neste ato representada nos termos de seu estatuto
social, na qualidade de ofertante (“Ofertante”), no ambito da oferta publica de
distribuicdo secundaria de cotas, sob o regime de melhores esforcos de colocacao, do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS, constituido
sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n.° 8.668,
de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrucao da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo
CVM 472”) e pelas disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis,
inscrito no CNPJ/ME sob o n.° 38.658.984/0001-75 (“Fundo” e “Oferta”,
respectivamente), administrado pela Voértx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., instituicao financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n.° 215, conjunto 41, sala 2, Pinheiros, CEP 05.425-
020, inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela
CVM a exercer a atividade de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios
(“Administradora”), no ambito da Oferta, conforme exigido pelo artigo 56 da Instrucao
da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao CVM 400”),
declara que:

(i) € responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia de todos
os documentos e das informacdes prestadas por ocasiao do registro da Oferta
e fornecidas ao mercado durante a distribuicao;

(ii) o prospecto preliminar da Oferta (“Prospecto”) contém, na sua data de
disponibilizacdo, e contera, em cada data de atualizacdo, as informacoes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta,
as cotas do fundo, o Fundo, suas atividades, situacao economico-financeira,
0s riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagoes relevantes;

(iii) o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo,
mas n&o se limitando, a Instrucao CVM 400 e a Instrucao CVM 472; e
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(iv)

as informacoes contidas no Prospecto, e fornecidas ao mercado durante a
Oferta, sao verdadeiras, conforme o disposto no artigo 56 da Instrucao CVM
400 e no item 2.4 do Anexo Il da Instrucao CVM 400.

Brasilia, 5 de marco de 2021.

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Ofertante
SAMUEL Assinado de forma digital

or SAMUEL

CRESPI:8025106 2RESPI:80251064034

Dados: 2021.03.05
4034 15:05:26 -03'00'
Nome: SAMUEL CRESPI
Cargo: Diretor Executivo Negocios de Atacado,
respondendo cumulativamente pela DE Rede
de Atacado e Mercado de Capitais, nos termos
da Portaria PRESI 1317/20
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ANEXO VII

DECLARACAO ADMINISTRADORA (ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400)
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DECLARAGCAO DA ADMINISTRADORA
PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio
financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n.° 215, conjunto 41, sala 2, Pinheiros, CEP 05.425-020, inscrita no CNPJ/ME
sob o n.°22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela CVYM a exercer a atividade
de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios (“Administradora”), neste
ato representada na forma de seu contrato social, na qualidade de instituicao
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS
CORPORATIVOS, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela
Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”) n.° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrucao CVM 472”) e pelas disposicoes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n.°
38.658.984/0001-75 (“Fundo”), vem, no ambito da oferta publica de distribuicao
secundaria de 3.924.500 (trés milhoes, novecentas e vinte e quatro mil e quinhentas)
cotas, nominativas e escriturais, em classe e série Unicas, de emissdo do Fundo
(“Cotas”) e de titularidade da Caixa Economica Federal, todas ofertadas pelo valor
unitario de RS 102,89 (cento e dois reais e oitenta e nove centavos), totalizando o
volume de até RS 403.791.805,00 (quatrocentos e trés milhdes, setecentos e noventa
e um mil, oitocentos e cinco reais) (“Oferta” e “Volume Total da Oferta”), nos termos
da Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada e da
Instrucao da CVM 472, conforme exigido pelo artigo 56 da Instrucao CVM 400, declara
que:

(i) o prospecto preliminar da Oferta (“Prospecto”) contém, na data de sua
disponibilizacao, e contera, em cada data de atualizacao, as informacoes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta,
as Cotas, o Fundo, suas atividades, situacao econdmico-financeira, os riscos
inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacdes relevantes;

(ii) o Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; e

(iii) as informacoes prestadas, por ocasiao do arquivamento do Prospecto, e
fornecidas ao mercado durante a Oferta, sao verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta.

Sa&o Paulo, 4 de marco de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

ARIANE DE CARVALHO Assinado de forma digitaAdmw-Stradora o det sl
DE CARVALHO SALGADO VERRONE Assinado de forma digital por
SALGADO VERRONE ANNARELLL40532576896 VICTOR OROSCO \égggsg';?;g?mez
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ANEXO VIII

LAUDOS DE AVALIACAO DOS ATIVOS IMOBILIARIO
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LAUDO DE AVALIAGAO

ENDEREGO

FOTO PRINCIPAL

RUA SETE DE SETEMBRO, N° 1.314 —
EDIFiCIO BLUMENAU - CENTRO - BLUMENAU / SC

OBJETIVO

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA
COMPRA E VENDA E LOCAGAO DO IMOVEL

VALOR PARA COMPRA / VENDA

MEDIO R$ 13.500.000,00 (Treze milhGes e quinhentos mil reais)
MINIMO R$ 12.000.000,00 (Doze milhdes de reais)

MAXIMO R$ 15.000.000,00 (Quinze milhdes de reais)

VA'LOR PARA LOCAGAO

MEDIO R$ 111.500,00 (Cento e onze mil e quinhentos reais)
M[,NlMO R$ 97.500,00 (Noventa e sete mil e quinhentos reais)

MAXIMO R$ 127.500,00 (Cento e vinte e sete mil e quinhentos reais)
METODOLOGIA METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRAT. DOS DADOS TRATAMENTO POR INFERENCIA ESTATISTICA

COMPRA E VENDA

FUNDAMENTAGAO GRAU II

PRECISAO GRAU Il

LOCAGAO

FUNDAMENTAGAO GRAU III

PRECISAO GRAU Il

SOLICITANTES CAIXA ECONOMICA FEDERAL

LOCAL E DATA

Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

SAO PAULO, 21 DE DEZEMBRO DE 2020.

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
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1 - IMOVEL

Trata-se de edificacdo comercial erigida em 05 pavimentos, localizada na rua Sete de
Setembro, n° 1314, na regido central do municipio de Blumenau / SC.

2 - OBJETIVO

O objetivo do trabalho é a determinagao do Valor de Mercado para Compra e Venda e Locacéo
do Imoével.

3 - INTERESSADOS

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04
Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS - CNPJ n° 38.658.984/0001-75 —
ADMINISTRADO POR VORTX DTVM — CNPJ n° 22.610.500/0001-88

4 - PROPRIETARIO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04

5 - OBSERVACOES PRELIMINARES E PREMISSAS

A avaliagdo em tela estd fundamentada em Normas Técnicas, ABNT, 14653 Parte 1
(Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Iméveis Urbanos) e na Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP -2011 e baseia-se:

- Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imével em 11/2020;
- Na matricula n° 14.652 do 1° Cartério de Registro de Blumenau / SC;

-EmIPTU; e

- Em informagdes obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local.

Para a presente avaliagdo consideramos que o imével se encontra regularizado, livre
desembaracado de quaisquer énus e em condi¢cées de ser imediatamente comercializado sendo
que as informagoes obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé.

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a correcdo dos documentos fornecidos; as
observagées “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao; as informagées obtidas foram
tomadas como de boa fé. Adicionalmente, a Solicitante entende que qualquer omissao ou falta
de informagdo podem impactar e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a
analise realizada apresentada neste laudo.

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
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O relatério foi elaborado com base em dados obtidos no mercado imobiliario local, os quais
foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores de iméveis, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados além de outros, portanto, sdo premissas aceitas como validas
corretas e fornecidas de boa-fé.

Este laudo e as conclusbes aqui apresentadas referem-se Gnica e exclusivamente ao escopo e
as solicitagbes feitas a Compass Avaliagbes Imobiliarias pelos Solicitantes e se destina tnica e
exclusivamente para os fins contratados. Portanto, tanto nossas recomendagbes como o laudo
néo poderéao ser utilizados para outro propdsito que ndo os mencionados aqui.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Compass
Avaliagbes Imobiliarias ndo se responsabiliza por qualquer citagdo, apresentagdo ou referéncia
ao relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

A Compass Avaliagées Imobilidrias ndo possui ou mantem qualquer relagdo de trabalho
ou de subordinacao com aos Solicitantes do trabalho e ndao possui nenhuma cota no
respectivo Fundo Imobilidrio.

Declaramos que o presente Laudo de Avaliagao foi realizado em consonancia com o Anexo 12
da ICVM 472.
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6 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Blumenau / SC

O municipio de Blumenau, distante 130 quildmetros da capital do Estado, pertence a regido
do Vale do lItajai, uma area de 520 km? e com uma populagdo aproximada de 360 mil
habitantes.

O municipio é considerado um dos mais importante economicamente de toda a regido, sendo
a produgado téxtil e de produtos de informatica o seu principal polo econémico, juntamente
com o desenvolvido setor de turismo.

Contam também com um setor de comercial e de servigos pujante, atraindo um expressivo
fluxo turistico e de compras elevando de forma significativa a arrecadagao municipal, o que
resulta em boa qualidade de vida aos seus moradores.

A infraestrutura do municipio, tanto a publica como a privada, € de boa qualidade onde sao
dignos de destaque o transporte publico, o sistema de ensino e o de saude.

O sistema de transporte publico atende as demandas da populagdo residente e flutuante,
integrando os diversos bairros e cidades vizinhas com o centro do municipio.

Varias instituicbes de ensino, cobrindo todos os niveis de escolaridade, encontram-se
presentes no municipio e apresentando um bom nivel de qualidade.

Hospitais e clinicas médicas publicas e privadas fornecem uma boa qualidade de vida aos
moradores da cidade.

Luiz Afies.
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7 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

7.1 - LOCALIZAGAO

O imovel avaliando localiza-se na regido central do municipio de Blumenau, local que conta com
boa infraestrutura publica, alto fluxo de pedestres e veiculos atraidos por uma area comercial de
varejo e também servicos diversos que supre as necessidades dos seus habitantes.

A pavimentagao é asfaltica, com 04 pistas de rolamento em mé&o Unica de direcéo.

O imovel insere-se no quadrilatero comercial formado pela prépria rua Sete de Setembro, rua
Presidente John Kennedy, rua Namy Deeke e rua Quinze de Novembro, consideradas também
importantes vias comerciais do Municipio.
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7.2 - DESCRIGAO DA EDIFICAGAO DO IMOVEL E ACABAMENTOS

Trata-se de prédio comercial composto por 05 pavimentos onde funciona a Agéncia Bancaria da
Caixa Econdmica Federal.

Conforme consta na Matricula e IPTU apresentados, as areas do imovel séo:
Area de Terreno: 1.500,00 m? (IPTU).
Area Construida: 5.792,51 m? (Matricula e Habite-se).

Os 05 pavimentos possuem as seguintes dependéncias internas:

Subsolo: estacionamento coberto com capacidade para 51 veiculos de clientes e funcionarios,
com portaria e acesso controlado.

Térreo: saldo de entrada com terminais de autoatendimento e com porta giratéria de seguranga
para acesso ao interior da Agéncia, mesas de atendimento, guichés de caixa e de atendimento
sanitarios masculino, feminino e PNE para Clientes e funcionarios e escada de acesso aos
pavimentos superiores.

1° Pavimento: area administrativa da Agencia, salas de arquivo, salas técnicas, copa e
sanitarios masculino, feminino e PNE para Clientes e funcionarios.

2° Pavimento: areas administrativas e técnicas, area de conformidade, salas de reunido, sala
de maquinas do ar condicionado central, copa, sanitarios masculino, feminino e PNE para
funcionarios.

3° Pavimento: setor empresarial, setor juridico, auditério, depdsitos, copa e sanitarios
masculino e feminino para funcionarios e clientes / PNE.

Os materiais de acabamento predominantes sao:

- Pisos: granito e carpete nas areas publicas e ceramico nas areas frias;

- Paredes: latex nas areas publicas e azulejos nas areas frias;

- Forros: placas de isopor com luminarias embutidas e laje nas areas frias;
- Esquadrias: aluminio com vidros temperados fixos.

O imével possui sistema de ar condicionado central com maquinas de refrigeracéo instaladas
em cada andar. Possui 02 elevadores e 02 escadas internas. Que atendem todos os
pavimentos.

Caracteristicas do Imével:

Idade Aparente 10 anos
Estado de Conservagéo Bom estado
Vida Util Remanescente 50 anos
Padréo Construtivo Médio Alto
Ocupagéo CAIXA
Encargos de Manutencéo e Conservagéo R$ 0,00
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8 - AREAS UTILIZADAS PARA CALCULO

A area utilizada para célculo foi retirada da Matricula apresentada:

Documento Area Construida
Matricula 14.652 5.792,51 m?

9 - CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO ATUAL

O mercado para Compra/Venda e Locacdo de iméveis com as caracteristicas do avaliando,
encontram-se atualmente com média/baixa liquidez devido ao porte e valor agregado do
mesmo, sendo o publico alvo investidores que visam obter renda com a locagédo do imdvel.

o)
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10 - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS PARA COMPRA / VENDA E LOCACAO

Para o estudo em questao, entre os métodos de avaliagdao de iméveis, o COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO ¢, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2
(Imoéveis Urbanos).

Na realidade qualquer processo de avaliagdo langa mao desse método, seja direta ou
indiretamente, pois os dados de mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto
utilizado, pesquisa-se o mercado de imodveis disponiveis ou que possam assemelhar-se ao
objeto de avaliagdo, por meio de parametros, pois € certo que somente em raras ocasioes se €
possivel encontrar dados relativos aos imdveis que tenham exatamente as mesmas
caracteristicas.

Utilizou-se neste estudo o Tratamento Cientifico, com modelos de regressao, através do
programa de estatistica para avaliagoes (SISDEA).

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos (ver
tabela - Anexo l), relativos a ofertas efetivas de iméveis comerciais na cidade, no més de
novembro de 2020.

Apos os tratamentos, homogeneizagoes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdao, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

v Area Construida: variavel independente quantitativa negativa, que informa a area
privativa de cada elemento.

v’ Localizagdo/Acesso: variavel independente dicotémica positiva, que expressa a
localizagao relacionada a facilidade de acesso através de vias principais (2) ou ndao

().

v Padrao: variavel independente Proxy positiva, que caracteriza o padrao construtivo de
cada imével conforme Tabela do IBAPE.

v Valor Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja, a relagao entre o valor total e sua respectiva area privativa.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo Il.

o)
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11 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO E

PRECISAO

COMPRA E VENDA

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagao
no caso de utlizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau Il.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU llI (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

LOCACAO
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagéo
no caso de utilizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU Il (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.
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12 - AVALIACAO - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 - VALOR DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 13.500.000,00
(Treze milhoes e quinhentos mil reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 12.000.000,00 (Doze milhdes de reais).

Valor Maximo: R$ 15.000.000,00 (Quinze milhées de reais).

12.2 - VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 111.500,00
(Cento e onze mil e quinhentos reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 97.500,00 (Noventa e sete mil e quinhentos reais).

Valor Maximo: R$ 127.500,00 (Cento e vinte e sete mil e quinhentos reais).

12.3 — ATRIBUIGAO DO VALOR DO TERRENO E VALOR DE CONSTRUGAO:

Conforme solicitagéo atribuimos abaixo o valor apartado de terreno e construgdo do imoével
avaliando.

VALOR DO TERRENO - 1.500,00 m? VALOR DA CONSTRUGAO - 5.792,51 m?

R$ 4.000.000,00 R$ 9.500.000,00

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br
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13 - CONCLUSAO

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei
da Oferta e Procura.

Apos os levantamentos e analises que se fizeram necessarias avaliamos o imével para valor
em:

VALOR PARA COMPRA /VENDA RS$ 13.500.000,00
(Treze milhdes e quinhentos mil reais)

VALOR PARA LOCAGAO R$ 111.500,00
(Cento e onze mil e quinhentos reais)

Sao Paulo, 21 de Dezembro de 2020.

Rt

ARQ. ANA MARIA F. COOKE ENG. ROSANGELA C. F. COOKE
CAU: A40301-6 CREA: 060046959-2
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ANEXO A

Compra e Venda
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Anexo Al - Dados Amostrais

o | Endarcga Intermania Tebkona &0 irfarmanis | Araa carsmi., | PAGrEG | FOC |Locallz.. |Valar Uik
1 W { i Pl Hering - Ceror - Blum Abslardn Imdvais - A (4T) 350695 44E 14 A37E 2 2855 B0
[T 279 | |Fosa Duutor Sappei. 45 Wicter Kereler - Bharsnan - 5C | TSHS Fvdweis - Vivien, | (4T) 3288-T750 100000 4.013] 2 243m
3 W | |Pun Douer Amadeu a Luz, 201 - Cemro - Bluena . Zett Imiveis (A7) 3TEB-4441 - (4] M2 37| 2 23826
L1 4 _V | -in.li SLD_JN SIEMIN.G_ 1?1.55 - CFH!!D -_B.nlnr__'u- 5C .TEU.IGHH |I‘>dmi? (4T 12_;-902; -|4??_ .JG;.W ﬂ 172 2. 4.4'{.5 14
| S W || s, 3565 0 coneaanan da Fus Ankre Tres - Ast. Do Sila-SH.._| (47) 31447750 - (471 1 50000 1 3z0m
6w 18 Taan, 42 - Centro - Blumenau - 5C Sr. Falipn - Panal iy | (47) 3144-5566 - (47) 1 200,00 2 27w
7 (o P I, 3713 [Fun Campa Eré x Flodien Jorge Lac.. Sr Falipe - Partal im. (47) 3144-5566 - (47) 1.500,06 1 2am00
8 |y | |Run SécPauk, 228 - Prédic Womatel - Victar Kerder Sr. Pedin Hentigue - | (47) 30073777 - (47) 7200 2 aamm
9w | |Fua Lnguoi, 13- Poma Aguds - Blumsno - 5T Sr. Peciro Horvigue - | (47) 3057-3777 - (47) 735,00 1
10 42 P Aguas Bramcs, 1151 - Salto Wisissbach - Bumans . (47) 33237750 (47 613,00 1
o Fous Paud Herirg, 165 - Camres - Bluamsns - 5C Se Joge - ACRC .| (47) 33222888 - (4T} 285,00 2
| 12 1 Schaatte, 50 - Agua o - Bl CR Imiusis 700,00 1
| EE™; Fuia Capiiaa Senos, 1 145 - Gt - Blumanali - 5C SHS Imivas 552600 1
D [Py 7 0= Seflemin, it B60F - Centre - Bharmenau - SC [ Sra, Vi - SHE Imav... | 720,00 2
15 ot | |Fous Dom de Setomive, o8 1761 - lioupava Marts - Blu Sr. Brur - SHS ime... | (47) 32887750 1.500,00 1
1wt | |Fua iy, 5707 - Vorstdt - Blumenss - 50 ACRC lméveis 147) 33223000 8936, 1
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Anexo All - Modelo de Regresséo

Modelo:

CEF Blumenau

Data de Referéncia:

terca-feira, 17 de novembro de 2020

InformacGes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area construida =5.792,51
e PAdrdo = 4,573
® Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (11,39%) = 2.048,89
e Médio=2.312,19

e Maximo (12,85%) = 2.609,33

eValor Total

e Minimo = 11.868.243,89
e Médio = 13.393.403,58
e Maximo =15.114.557,90

eIntervalo Predigdo

e Minimo = 11.035.358,69

e Maximo = 16.255.317,52
Minimo (17,61%) = 1.905,11
Maéximo (21,37%) = 2.806,26

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 1.965,36
RL Maximo = 2.659,02

-
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Relatoério Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. CEF Blumenau

2) Data de referéncia:

. ter¢a-feira, 17 de novembro de 2020

3) Informagées C 1 tares:

'F

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

16

Dados utilizados no modelo:

16

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0.9526310 /0.9428055

Coeficiente de determinagio:

0.9075058

Fisher - Snedecor:

39.25

Significancia do modelo (%):

0.01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 68%
Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0.00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1.466 3 0.489 39.246
Nao Explicada 0.149 12 0.012
Total 1.615 15
1) Equacio de regressio:

In (Valor Unitario ) = +8.959215913 +320.4038909 / Area construida

-6.85111416 / PAdrao

+0.1210180604 *

Localizagio

. Funcio estimativa (moda):

Valor Unitario = +7683.024142 * ¢ +320.4038909 / Arca construida ) * e’( -6.85111416 / PAdrdo) * e’
+0.1210180604 * Localizagdo)

. Fungio estimativa (mediana):

Valor Unitirio = +7779.255455 * e’( +320.4038909 / Area construida ) * e’( -6.85111416 / PAdrio) * e’(
+0.1210180604 * Localizagdo)

. Funcio estimativa (média):

Valor Unitario = +7827.822166 * e’( +320.4038909 / Area construida ) * e’( -6.85111416 / PAdrio) * e’(
+0.1210180604 * Localizagdo)

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area construida 1/x 7.11 0.01

PAdréo 1/x -7.06 0.01

Localizagdo X 1.62 13.03

Valor Unitario In(y) 37.49 0.01

10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

PAdrédo 0.42 0.87

Localizagdo 0.66 0.14

Valor Unitario 0.71 0.90

Correlacdes parciais para PAdrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0.31 0.40

Valor Unitario -0.26 0.90

Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0.56 0.42
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Tabela de Fundamentacio - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagdo 1I
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),ondek é o 11
dados de mercado, nimero de variaveis namero de varidveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagéo dos dados Apresentagio de Apresentagdo de Apresentagio de 1I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagéo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nido
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, € em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1I
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1T
maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Anexo Alll - Croqui
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ANEXO B

Locacéao
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Anexo Bl - Dados Amostrais

Deda Enderaco cfp | iomene Teisfone do infer... | AesCorstru|  PAddn  |Locsiz. | FOG | Valor Unitério
1w Rua Itzai, 3565 & connusacio da Rua Amcaio T | Asr. Diego Sava - SH [47) M4d-T750- __ | 1.500,00] 5,009 ] 1750

z v FRua Gapin Santos, n¢ 145 - Garcs - Bumenad... | | 5HS Imtweis (47) 31947750 - 5.526,00| 3883 1 oEm 1143

3 [ | Rua Antodip Treis, PR EAD - Viorstadt - Blumenay | | | SHS imiveis (47) 3144-7750 - 112000, 3,566 1 opez| 552

& | | rua Disis de Setembeo, 19 1761 - loupava Mosts | || SrUmbero Diss . C . {47) 00885.7078 1.500,00 | 4745 1 ogo0e| 1428

B o | Rua Ungual. 183 - Ponts Aguda - Blumensu - SC | | |Sr. Pedro Merrigue- . (47) 30373777~ | 735,00 3751 1 0820 1455

CH | Fua Caotanc Docke, n? 33 _ Contro - Biumenau... | | | SHSiméveis (47) 112447750 1.200,00 4745 3| 1,000 2025

7w Fua XV % Noverbro, ré 1525 - Cantra - Bume... | | PM Emgreendimerta .. (11) 96848-5510 2:840,00| 5008 2 s 3080

8 o  |RusSargenio Carlos Argemio e Camargo 08 . | | | Sra, Solenge - Cador... (47) 3041-4111 450,00, 3,883 1 oo 2376

9 4 | Runluz Sachilsben, it 108 prox Aus Aronio d. Alameds iméveis  (47) 30952002 - 1.800,00| 3566 1 08: 1455

10 o | |RuaMareuRamos, *476- Cortro-Bumarau-. | | Wamedaimivels  (47) 30352002 - 1.500,00| 3566 2 1296

1 Alzmada Rie Branco, n® 378 - Centro - Blumena .. 5HS Imtwveis [47) 3144-T750 - 2.146,00 404 2 0802 812

12 o Flua Nereu Ramos, 7 67 - Centro-Blumensu-.. | | ACAC imbuess 268,00 4,745 1 oEm;| 1554

[T 113 & | Russjai 1 3117 (Reet Jorge Lacerds) - Vorsta ||| Se, Urnbario Nassim. 1.181,34 2540 1 ogz0| 021
[T |7 & |PuaBunoHering, r 716 - Bom Retim - Blumen..| | | 8r. Umberio Nasgm... £ R
15 o Frua Fredanco Gulharme Busch, ot 44 - Jardim .. | 8r.Jaime - Cometor 47} 35131313 - 1.150,00| 3,583 1 0063 6,0

6 o | Rua Itsjai, 5707 - Worstadt - Bumenau - 5C |1 | e imevein (47) D9135-B4B4 8936,00| 2,560 1 096 w0
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Anexo Bll - Modelo de Regresséo

Modelo:

Blumenau Locagdo

Data de Referéncia:

terca-feira, 17 de novembro de 2020

InformacGes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

o Area Construida =5.792,51
e PAdrdo = 4,745
® Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (12,54%) = 16,78
e Médio=19,19

e Maximo (14,34%) = 21,94

eValor Total

e Minimo =97.224,09
e Médio=111.167,12
e Maximo =127.109,74

eIntervalo Predigdo

e Minimo = 84.259,13

e Maéximo = 146.668,14

e Minimo (24,20%) = 14,55
e Maéximo (31,93%) = 25,32

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =16,31
e RL Maximo =22,07

-
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Relatoério Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. Blumenau Locagdo

2) Data de referéncia:

. terca-feira, 17 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

16

Dados utilizados no modelo:

16

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0.8987229 /0.9000644

Coeficiente de determinagio:

0.8077028

Fisher - Snedecor:

Significancia do modelo (%):

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o

68%

81%

Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,640

90%

93%

Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,966

95%

100%

1) Outliers do modelo de regressio:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

Rua Fernando de Albugquerque, 31 * ¢j. 61
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1.613 3 0.538 16.801
Nao Explicada 0.384 12 0.032
Total 1.997 15
1) Equacio de regressio:

In (Valor Unitario) = +1.307275297 +228.2877759 / Area Construida +0.2569160835 * PAdrio

Localizagio

+0.2103594923 *

. Funcio estimativa (moda):

Valor Unitario = +3.579676119 * e’( +228.2877759 / Area Construida ) * e”( +0.2569160835

+0.2103594923 * Localizagdo)

* PAdrao) * e”(

. Fungio estimativa (mediana):

Valor Unitario = +3.696089234 * e*( +228.2877759 / Area Construida ) * e*( +0.2569160835

+0.2103594923 * Localizagdo)

* PAdrao) * e”(

. Funcio estimativa (média):

Valor Unitario = +3.755707872 * e( +228.2877759 / Area Construida ) * e"( +0.2569160835

+0.2103594923 * Localizagdo)

* PAdrio) * e/\(

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Construida 1/x 3.98 0.18
PAdrio X 3.79 0.26
Localizagdo X 1.82 9.41
Valor Unitario In(y) 5.16 0.02
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

PAdrio 0.24 0.41

Localizagdo -0.26 0.56

Valor Unitario 0.62 0.75
Correlacdes parciais para PAdrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0.30 0.12

Valor Unitario 0.74 0.74
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0.27 0.46
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Tabela de Fundamentacio - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagdo 1I
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),onde k é o 11
dados de mercado, nimero de variaveis namero de varidveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagéo dos dados Apresentagio de Apresentagdo de Apresentagio de 1I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagéo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nido
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, € em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1T
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1T
maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

Observado

Grafico de residuos - Regressio Linear

Residuos Regressédo
25

1,5

0,5

Residuos /DP
(=]

0,5

Valores estimados
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Anexo Blll — Croqui
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ANEXO C

Relatério Fotografico

)
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LOGRADOURO
FACHADA
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TERREO - ATENDIMENTO TERREO — GUICHES DE CAIXA
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1° PAV. — SALAS ADMINISTRATIVAS 1° PAV. — SALAS ADMINISTRATIVAS

iy AN 8
wastny (AN BER

22 PAV. — SALAS ADMINISTRATIVAS 22 PAV. — SALAS ADMINISTRATIVAS
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2° PAV. — SALAS ADMINISTRATIVAS 2° PAV. -SALAS ADMINISTRATIVAS

2° PAV. - SANITARIO

3° PAV. — SALAS ADMINISTRATIVAS

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * S3o Paulo + SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
R/ & compassavaliacoes.com.br

% W
A Ges IMO““

259




2° PAV. — SALAS ADMINISTRATIVAS 2° PAV. -SALAS ADMINISTRATIVAS
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3° PAV. — SALAS ADMINISTRATIVAS 3° PAV. — SALAS ADMINISTRATIVAS
' - ¥ -

3° PAV. — SALAS ADMINISTRATIVAS

3° PAV. - COPA
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ANEXO D

Compass Avaliagdes Imobiliarias

o)
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A Compass Avaliagbes Imobiliarias esta presente no mercado de Avaliagdo de Iméveis ha mais de
10 anos, prestando servigos para diversas Instituicdes Financeiras, Escritorios de Advocacia,
Gestoras e Administradoras de Fundos de Investimentos.

Estamos homologados como prestadores de servigos no Banco Itai Unibanco, auxiliando diversas
areas internas e concentrando nossas atividades em avaliagbes para Operagdes de Garantia sejam
para o Banco Comercial como também para o Itau BBA.

Atuamos também prestando servicos para empresas de renome no mercado financeiro, tais como a
Vértx DTVM, a BRL Trust, a FRAM Capital, a GDC DTVM, o Banco Fator e 0 BTG Pactual.

Assessoramos, através de consultoria imobiliaria, as empresas Match Point Real Estate Matching e
JK Capital e atendemos também diversos Escritérios de Advocacia destacando-se o Duarte Garcia,
o Mustacchi Advogados e Mello e o Rached Advogados.

Possuimos diversos trabalhos e laudos auditados e validados pela KPMG, PWC e Ernst & Young.

Utilizamos de diversas metodologias para execugao dos trabalhos, destacando como principais o
Método da Renda, a Inferéncia Estatistica e o Método Involutivo com implantagdo e modelo do
produto.

Realizamos recentemente trabalhos relevantes neste mercado, tais como:

- Avaliagbes de Imoéveis de Grande Porte (Shoppings, Hotéis, Supermercados, Galpdes e
Fazendas);

- Validacéo de Laudos de Avaliagao de Terceiros;

- Analise de Carteira de Fundos de Investimentos Imobiliarios;

- Estudos de Viabilidade; e

- Acompanhamento e Fiscalizagdo de Obras.

ATUAGAO DA EMPRESA

Desenvolvimento
de projetos
especificos para
Garantia de s de gestoras e Estudo de
gdes mentos administradoras al d viabilidade de
rédito imobilidrios de Fll ativos empreendimentos

Laudos para
Assisténcia téenica renovatéria de
Acompanhamenta para pericias contratos de Avaliacio de

‘Htud(n]i- —— e b W jdicers AR ITiveEs rarals

+55 (11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br
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BRL + TRUST
IN

LAUDOS PARA Flil: RCFA E SABUGAL

RCFA11: RS 18.94 M £ um mdnmw *Tijolo: Desenvolvimento®, com muitos
ko) ]e 11.678.533 £olas & 1,353 cofistas,

Tonetti

SABUGAL:R$ 8,3M  yendeativos S0 3 orund
de patrimanio li 'I m“mm“m%
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METODO INVOLUTIVO

-~ CLIENTES:
COM IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTO

Analises mercado que resultam
em projetos com implantacdo e estudo 3D, sempre alinhado
com outra metodologia

|

il

[l

Estudo de Massa para
ncorporago de
proendimentos am

Bancéria na Rua Viscond
Piri cfo

e
m Ipanema, no Rio de

wolutivo de galples ne
Bras,
aulo
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LAUDO DE AVALIACAO

ENDEREGO

FOTO PRINCIPAL

RUA JOSE LOUREIRO, N° 195 —
EDIFiCIO CARLOS GOMES — CENTRO — CURITIBA / PR

VALOR PARA COMPRA / VENDA

MEDIO R$ 54.000.000,00 (Cinquenta e quatro milhdes de reais)
MINIMO R$ 50.000.000,00 (Cinquenta milhdes de reais)

MAXIMO R$ 58.000.000,00 (Cinquenta e oito milhdes de reais)

VA'LOR PARA LOCAGAO

MEDIO R$ 363.500,00 (Trezentos e sessenta e trés mil e quinhentos reais)
MINIMO R$ 328.500,00 (Trezentos e vinte e oito mil e quinhentos reais)

MAXIMO R$ 406.000,00 (Quatrocentos e seis mil reais)

METODOLOGIA METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

TRAT. DOS DADOS

TRATAMENTO POR INFERENCIA ESTATISTICA

COMPRA E VENDA

FUNDAMENTAGAO GRAU Il

PRECISAO GRAU Il

LOCAGAO

FUNDAMENTAGAO GRAU Il

PRECISAO GRAU Il

SOLICITANTES CAIXA ECONOMICA FEDERAL

LOCAL E DATA

FIl CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

SAO PAULO, 21 DE DEZEMBRO DE 2020.
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1 - IMOVEL

Trata-se de imponente edificagdo comercial erigida em 20 pavimentos, localizada na Rua José
Loureiro n° 195, na regido central do Municipio de Curitiba / PR.

2 - OBJETIVO

O objetivo do trabalho é a determinagao do Valor de Mercado para Compra e Venda e Locacéo
do Imoével.

3 - INTERESSADOS

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04
FIl CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS - CNPJ n° 38.658.984/0001-75 —
ADMINISTRADO POR VORTX DTVM — CNPJ n° 22.610.500/0001-88

4 - PROPRIETARIO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04

5 - OBSERVACOES PRELIMINARES E PREMISSAS

A avaliagdo em tela estd fundamentada em Normas Técnicas, ABNT, 14653 Parte 1
(Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Iméveis Urbanos) e na Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP -2011 e baseia-se:

- Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imével em 11/2020;
- No Habite-se 00-004391/2020; e
- Em informagdes obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local.

Para a presente avaliagdo consideramos que o imével se encontra regularizado, livre
desembaragado de quaisquer énus e em condigbes de ser imediatamente comercializado sendo
que as informagées obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé.

Né&o foram efetuadas investigagbes quanto a corre¢do dos documentos fornecidos; as
observagées “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao; as informagées obtidas foram
tomadas como de boa fé. Adicionalmente, a Solicitante entende que qualquer omisséo ou falta
de informagdo podem impactar e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a
analise realizada apresentada neste laudo
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O relatério foi elaborado com base em dados obtidos no mercado imobiliario local, os quais
foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores de iméveis, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados além de outros, portanto, sdo premissas aceitas como validas
corretas e fornecidas de boa-fé.

Este laudo e as conclusbes aqui apresentadas referem-se Gnica e exclusivamente ao escopo e
as solicitagbes feitas a Compass Avaliagbes Imobiliarias pelos Solicitantes e se destina tnica e
exclusivamente para os fins contratados. Portanto, tanto nossas recomendagbes como o laudo
néo poderéao ser utilizados para outro propdsito que ndo os mencionados aqui.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Compass
Avaliagbes Imobiliarias ndo se responsabiliza por qualquer citagédo, apresentagdo ou referéncia
ao relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

A Compass Avaliagées Imobilidrias ndo possui ou mantem qualquer relagdo de trabalho
ou de subordinacdao com aos Solicitantes do trabalho e ndo possui nenhuma cota no
respectivo Fundo Imobiliario.

Declaramos que o presente Laudo de Avaliagao foi realizado em consonancia com o Anexo 12
da ICVM 472.
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6 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Curitiba / PR

O municipio de Curitiba é a capital do estado do Parana, que, juntamente com os estados de
Santa Catarina e do Rio Grande do Sul, compde a Regigdo Sul do Brasil.

O municipio de Curitiba ocupa uma area aproximada de 435 km?2, possuindo ao redor de 2,0
milhdes de habitantes e distando ao redor de 1.400 km de Brasilia, a Capital Federal.

No municipio encontra-se a sede do governo do Estado do Parana, o que o torna um
importante centro politico, administrativo e econdémico, onde sdo criadas e distribuidas as
diretrizes econémicas e sociais para os demais municipios do Estado.

Localizam-se no municipio importantes industrias primarias e secundarias de renome
internacional, um pujante comércio que supre as necessidades da populagdo local e um
completo setor de servigos que coloca o municipio como um dos mais desenvolvidos do pais.

A infraestrutura do municipio, tanto a publica como a privada, é de boa qualidade onde sao
dignos de destaque o transporte publico, o sistema de ensino e o de saude.

O sistema de transporte publico atende as demandas da populagdo residente e flutuante,
integrando os diversos bairros e cidades vizinhas com o centro do municipio, sendo
considerado um projeto dos mais revolucionarios no pais, digno de mengdes internacionais.
Vérias instituicbes de ensino, cobrindo todos os niveis de escolaridade, encontram-se
presentes no municipio e apresentando um bom nivel de qualidade.

Hospitais e clinicas médicas publicas e privadas fornecem uma boa qualidade de vida aos
moradores da cidade.
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7 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

7.1 - LOCALIZAGAO

O imével avaliando localiza-se na regido central do municipio, que apresenta uma boa
infraestrutura publica, alto fluxo de pedestres e veiculos atraidos por uma area comercial de
varejo e também servicos diversos que supre as necessidades dos seus habitantes.

O trecho da rua José Loureiro onde se situa o imével avaliando fica defronte da praga Carlos
Gomes, um importante ponto turistico e paisagistico da regido central do municipio, sendo a via
publica composta por calgada e via com 03 pistas para veiculos em méao Unica de diregao.

O imével insere-se na parte comercial formada pela prépria rua José Loureiro e também pelas
ruas Marechal Deodoro, Monsenhor Celso e a avenida Marechal Floriano Peixoto, todas
importantes vias comerciais do Municipio.
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7.2 - DESCRIGAO DA EDIFICAGAO DO IMOVEL E ACABAMENTOS

Trata-se de prédio comercial composto por 20 pavimentos onde funciona a Agéncia Bancaria e
Unidades Administrativas da Caixa Econémica Federal.

Conforme Habite-se apresentado, as areas do imovel s&o:
Area de terreno: 1.620,00 m*
Area Construida: 15.778,68 m2.

Os 20 pavimentos s&do assim distribuidos: 01 subsolo, 01 pavimento térreo, 01 pavimento
sobreloja, 01 pavimento de garagem superior, 15 pavimentos tipo, e 01 pavimento com
auditdrio e terrago.

- Subsolo: vagas de garagem e depositos.

- Pavimento Térreo: acesso para a Agéncia Bancaria e também para a recepgao dos demais
pavimentos do Edificio.

Neste pavimento a Agéncia Bancéria possui como dependéncias internas, os terminais de
autoatendimento, o sagudo de atendimento, mesas de geréncia e atendimento, guichés de
caixa, retaguarda, tesouraria, setor de penhor, setor de arquivos, salas administrativas,
sanitarios masculino, feminino e PNE, copa, depositos, salas técnicas e salas do ar
condicionado.

- Sobreloja: acesso pela Agéncia Bancaria. Neste pavimento a Agéncia Bancaria possui como
dependéncias internas, o sagudo de atendimento pessoal, mesas de geréncia e atendimento,
guichés de caixa, area contabil, setor de arquivos, salas administrativas, sanitarios masculino,
feminino e PNE, copa, depdsitos, salas técnicas e salas do ar condicionado.

- 15 Pavimentos Tipo: acessados pela entrada do prédio, possuem salas administrativas, salas
operacionais, técnicas e de reunido, sanitarios masculino, feminino e PNE, copa, depésitos,
salas técnicas e salas do ar condicionado.

- 01 Pavimento Auditério / Terraco: acesso o amplo auditério, sanitarios masculino, feminino
e PNE e acesso para a casa de maquinas dos elevadores, torres do ar condicionado e amplo
terraco.

Os materiais de acabamento predomines sao:

- Pisos: predominancia de granito nas areas publicas e ceramico nas areas frias;
- Paredes: latex nas areas publicas e azulejos nas areas frias;

- Forros: placas de isopor com luminarias embutidas e laje nas areas frias;

- Esquadrias: aluminio

O imoével possui sistema de ar condicionado central com maquinas de refrigeragdo instaladas
em cada andar. Possui também 06 elevadores e escadas internas que atendem todos os
pavimentos.

Caracteristicas do Imével:

Idade Aparente 15 anos

Estado de Conservagéo Bom estado
Vida Util Remanescente 45 anos

Padréo Construtivo Médio Alto
Ocupagéo CAIXA
Encargos de Manutencéo e Conservagéo R$ 2.960.000,00
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8 - AREAS UTILIZADAS PARA CALCULO

A area utilizada para calculo foi retirada do Habite-se apresentado:

Documento Area Construida
Habite-se 2020 15.788,68 m?

9 - CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO ATUAL

O mercado para Compra/Venda e Locagéo de imdveis com as caracteristicas do avaliando,
encontram-se atualmente com média/baixa liquidez devido ao porte e valor agregado do
mesmo, sendo o publico alvo investidores que visam obter renda com a locagédo do imdvel.
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10 - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS PARA COMPRA / VENDA E LOCACAO

Para o estudo em questao, entre os métodos de avaliagdao de iméveis, o COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO ¢, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2
(Imoéveis Urbanos).

Na realidade qualquer processo de avaliagdo langa mao desse método, seja direta ou
indiretamente, pois os dados de mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto
utilizado, pesquisa-se o mercado de imodveis disponiveis ou que possam assemelhar-se ao
objeto de avaliagdo, por meio de parametros, pois € certo que somente em raras ocasioes se €
possivel encontrar dados relativos aos imdveis que tenham exatamente as mesmas
caracteristicas.

Utilizou-se neste estudo o Tratamento Cientifico, com modelos de regressao, através do
programa de estatistica para avaliagoes (SISDEA).

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos (ver
tabela - Anexo |), relativos a ofertas efetivas de iméveis comerciais na cidade, no més de
novembro de 2020.

Apos os tratamentos, homogeneizagoes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdao, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

v Area Construida: variavel independente quantitativa negativa, que informa a area
privativa de cada elemento.

v Localizagdo/Acesso: variavel independente dicotomica positiva, que expressa a
localizagao relacionada a facilidade de acesso através de vias principais (2) ou ndao

().

v Padrao: variavel independente Proxy positiva, que caracteriza o padrao construtivo de
cada imével conforme Tabela do IBAPE.

v Valor Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja, a relagao entre o valor total e sua respectiva area privativa.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo Il.
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11 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E

PRECISAO

COMPRA E VENDA

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagao
no caso de utlizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU llI (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

LOCACAO
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagéo
no caso de utilizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU Il (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagao), portanto atende o Grau lll da Norma.
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12 - AVALIACAO - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 - VALOR DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 54.000.000,00
(Cinquenta e quatro milhdes de reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 50.000.000,00 (Cinquenta milhdes de reais).

Valor Maximo: R$ 58.000.000,00 (Cinquenta e oito milhGes de reais).

12.2 - VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 363.500,00
(Trezentos e sessenta e trés mil e quinhentos reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 328.500,00 (Trezentos e vinte e oito mil e quinhentos reais).

Valor Maximo: R$ 406.000,00 (Quatrocentos e seis mil reais).

12.3 — ATRIBUIGAO DO VALOR DO TERRENO E VALOR DE CONSTRUGAO:

Conforme solicitagéo atribuimos abaixo o valor apartado de terreno e construgao do imoével
avaliando.

VALOR DO TERRENO - 1.620,00 m? VALOR DA CONSTRUGAO - 15.778,68 m?

R$ 14.000.000,00 R$ 40.000.000,00

@
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13 - CONCLUSAO

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei
da Oferta e Procura.

Apos os levantamentos e analises que se fizeram necessarias avaliamos o imével para valor
em:

VALOR PARA COMPRA /VENDA RS$ 54.000.000,00
(Cinquenta e quatro milhdes de reais)

VALOR PARA LOCAGAO R$ 363.500,00
(Trezentos e sessenta e trés mil e quinhentos reais)

Sao Paulo, 21 de Dezembro de 2020.

e

ARQ. ANA MARIA F. COOKE ENG. ROSANGELA C. F. COOKE
CAU: A40301-6 CREA: 060046959-2
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ANEXO A

Compra e Venda

o)
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Anexo Al - Dados Amostrais

LRt RelkgercerecaLcacs|

| Prags General Dsério, né 51
Rua Conselheira Aradijo, @ 340 - Pousada Atalsia - Ce..

| Avenida Marecha Flr.rlanoPelunec 1 868 - Edficia C.
Aua

.ﬂua Marechial Heemes of 712 - Cento Clvico - Curitib,
Rlﬂ Mnbam Lmn’is'l mw Cmeo I:unr.hs PR
| Fua Comendador Fonisng i 235 - Canto Ghico - PR

Endaraco
Er.iﬂcn nsanu - G:nm:

Alameds Doutor Muricy, n 380 - Edificio Requifio - Ce .

anhaMunhn e 370 - Clemru Cuiﬂba PR
FUI 1% 426 - Cenlro- Crinte- PR

Rua

| Averiia Vicents Machads, rf 543 - Canto - Curitbe - .. |
Avenida Yisconde de GuaBouave, n? 1742- Centro -
| Rua Marechel Deodoro, 1 1500 - Centra - Curitba - PR |

Alameds Do Gartos de Canveing, n® 230 - Careo -

| Rum André de Barmos, n2 459 - Cantro - Curiiba - PR

Avenida Vicents Machado, i 2.100 - Cantro - Cuiritibe

Rua Maus, n 1117 - Ao da Glénia - Cusitiba - PR

[P Aitas de Barcs o 583 - Cenv - Curib- PR
_MEniliam Pemeta n® 756 - Cenlro - Curitiba - PR |
_.kv Geujln‘.hgnsn':!!&ﬂ Auuu\-'u& Cudﬂ:n-l?ﬁ |

Rua Dugue de Caxias @ 333 - Alto S8¢ Francigco - C

Rua Comendador Foantans n? 220 - Cantra Chico - PR

| Rua Adindo Metal, 40 - Uberatia - Curitiba /PR
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| il L7 {41 3077-78...
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| Habiter: Endveis
| Hisiec bmirveis

| VIVARE IMOVELS
Bella Torrs Imévals

Sr. Rafeesl - Mocelin

Do Anjos Imdueis

Hasbitec imoveis

| Pna Gometor Imeabil... 14 n 3224—0300

| PHGT Nagdeks Imo.. | (31) 33723188 |

Jia Corretors de Imd.. | 41)3030-30.

FOC |Locallza.. | Valor Untdr.
3,883 Dma-
337 0774
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Anexo All - Modelo de Regresséo

Modelo:

CEF CURITIBA

Data de Referéncia:

segunda-feira, 16 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

o Area construida = 15.788,68
® PAdrdo = 4,366
® Localizagdo =2

e Enderego =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (7,12%) = 3.162,32
e Médio =3.404,76

e Maximo (7,67%) = 3.665,78

eValor Total

e Minimo = 49.928.882,25
e Médio = 53.756.604,68
e Maximo =57.877.773,68

eIntervalo Predigdo

e Minimo = 43.836.770,00

e Maéximo = 65.921.201,46
Minimo (18,45%) = 2.776,47
Maéximo (22,63%) = 4.175,22

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 2.894,04
RL Maximo = 3.915,47

=
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3)

Relatoério Estatistico - Regressdo Linear

Modelo:

CEF CURITIBA

Data de referéncia:

segunda-feira, 16 de novembro de 2020

Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

1)

Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,8349007 / 0,8278475

Coeficiente de determinagio:

0,6970592

Fisher - Snedecor:

Significancia do modelo (%):

1)

Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o

68%

63%

Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,640

90%

95%

Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,966

95%

100%

1) Outliers do modelo de regressio:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,847 3 0,282 13,806
Nao Explicada 0,368 18 0,020
Total 1,215 21
1) Equacio de regressio:

In (Valor Unitario ) = +6,493778637 +139,3025783 / Area construida +0,2808658288 * PAdrio
Localizagio

+0,2122536116 *

. Funcio estimativa (moda):

Valor Unitério = +647,6420922 * e~ +139,3025783 / Area construida ) * e’( +0,2808658288

+0,2122536116 * Localizagdo)

* PAdrdo) * e’\(

. Fungio estimativa (mediana):

Valor Unitario = +661,0163912 * e’( +139,3025783 / Area construida ) * e( +0,2808658288

+0,2122536116 * Localizagdo)

* PAdrao) * e

. Funcio estimativa (média):

Valor Unitario = +667,8067581 * e~( +139,3025783 / Area construida ) * e’( +0,2808658288

+0,2122536116 * Localizagdo)

* PAdrdo) * e’\(

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area construida 1/x 3,75 0,15
PAdrio X 4,84 0,01
Localizagdo X 2,66 1,60
Valor Unitario In(y) 21,54 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

PAdrio 0,11 0,55
Localizagdo 0,12 0,28

Valor Unitario 0,46 0,66
Correlacdes parciais para PAdrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo -0,09 0,44

Valor Unitario 0,55 0,75

Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0,35 0,53
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Tabela de Fundamentacio - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagdo 1I
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),onde k é o 11
dados de mercado, nimero de variaveis numero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagéo dos dados Apresentagio de Apresentagdo de Apresentagio de 1I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagéo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, € em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1T
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1T
maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Anexo Alll - Croqui
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ANEXO B

Locacéao

o)

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * S30 Paulo « SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

LA o
% &
% o

¥des 1ot

287




Anexo Bl - Dados Amostrais

[ [ nformanie  |Tellonedor |AmaCon.. | FoC | idace |Locoliza_[Vedar Unit._|
T wf | Fus Professor Femands Morsira, 1 775 - Mersds - _ Pkt & Cardeire Ime_ 120000 5008 w00 too, @M
I W | Awenida Vessonde de Guarspuina, i 13273 - Certra Live mobi 30000 3378 058 2500 20| 75
T | I s Dotioe Maricy, nF 330 - Edificis Reguigo - Pulalli & Cordiro Ime.. 1745 3 1500 2o 028
4 o | FusMariano Tores, T18- Certra - Curitioa - PR sl Imveis 13 07 X0 200 B
5 W4 || AvenidaMal Flodano Peisoky, i 1226 - Rebaugas - .. Sanls 5 limdvais 33%® 077 WW 100 128
6 W | |RuaDom Padrol 752 Agua Verds - Curitiba - PR Bolos Inovees 17mO0|  3sEs 086 1500, 100 1269
7 Wf | Fus Viscondes g Rio Branco, 8 3 680 - Ceno - Cis S2L kiweis VBS7O00) 4172 036 1500,  zon|  o7a4s
8 W | Rua isconds do Rio Branco, 263 - Mencis - Cuntib,, Elita Iméveis 103000 B0 (L3 10.00| 100 i ]
9 | | |Avenida Macochal Floriana Paixoto, e 211 - Canlr - Mocellin & Consaoh m 176600 50 090 woo|  zop 3660
10 |4 |RuaTibag, n 779 Canirs - Cusitiba - PR Intarage Imiwaks 106600  1pm 086 1500 200 7o
1 Praaga General Qsdeio, 1 399 . Certra - Cusitla - PR Hibis: Imiis 1000  33® 072 2500 200 510
12 b || Averids Vicenie Machad, i 2100 - Centi - Cusil Inkerage Imiveis SO0500) 5000 G40 500] 200 )
13 |4 | |RusProfessors Rass Saparsid, 0601 - Merchs - C Sr. Risfned - Mocslfin e 563,00 100 s
10 o || Flus Maceh, o9 1117 - Altn Ga Gkbris - Gurliiba - PR Imabsliiriz Disrnon 1 0640 100/ 0,30
15 |y* | PuaDesembargados Westphalen, i 2161 - Centra ., | Muralha Iméveis 156040 100 18,13
16 |n" | |ALDrCarios o Carvalho i 260 Centre - Curliba- | |Habiec Imiveis \omon| 4013 072 2500 zan| 20
17 o | RuaGeneral Cameiro i@ 533 - Allo da Glira- Cunil. Fiabétac Imiwess 136700 500 0,86 2000 100 1707
18 |y Fua A do Baris o 578 - Coniro.- Curiibe - FA Hiabinae Irnisvsns 2000 417 036 1500 10| 8!
18 o | FusEmiliano Pamets 0t 756 - Canir - Curtibs - PR Habétes lmiwess 2see0n| 4013 03 00| 200 g3
20 4 | |Fua Adinda Natal, 49 - Uberaba - Curlitss - PR FHGT Negécics nab. [(31) 33733188 2000000) 3378 077 000 100 500
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Anexo Bll - Modelo de Regresséo

Modelo:

Curitiba Locagdo

Data de Referéncia:

segunda-feira, 16 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area Construida = 15.788,68
e Padrdo = 4,366
e Localizagdo = 2,00

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (9,53%) = 20,82
e Médio =23,01

e Maximo (11,78%) = 25,72

eValor Total

e Minimo = 328.658,66
e Médio =363.286,39
e Maximo = 406.070,26

eIntervalo Predigdo

e Minimo = 286.643,81

e Maximo =495.872,30

e Minimo (21,10%) = 18,16
e Maéximo (36,50%) = 31,41

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo = 19,56
e RL Maximo = 26,46

=
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Relatoério Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. Curitiba Locagdo

2) Data de referéncia:

. segunda-feira, 16 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,8441668 /0,8223014

Coeficiente de determinagio:

0,7126176

Fisher - Snedecor:

13,22

Significancia do modelo (%):

0,01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -l e + 1o 68% 65%
Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,640 90% 95%
Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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D

Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,003 3 0,001 13,225
Nao Explicada 0,001 16 0,000
Total 0,004 19
1) Equacio de regressio / Fung¢io estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor Unitario

+0,1337794832 -7,087109282 / Area Construida -0,01353596449 * Padrio -0,01538594556 *

Localizagio

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Construida 1/x -3,02 0,81
Padro X 422 0,07
Localizagdo X -4.22 0,07
Valor Unitario 1y 8,59 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

Padrio 0,42 0,66
Localizagdo 0,20 0,35

Valor Unitario -0,31 0,60
Correlacdes parciais para Padrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo -0,11 0,54

Valor Unitario -0,37 0,73

Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario -0,60 0,73

=
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Tabela de Fundamentacio - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagdo 1I
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),onde k é o 11
dados de mercado, nimero de variaveis numero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagéo dos dados Apresentagio de Apresentagdo de Apresentagio de 1I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagéo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nido
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado néo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, € em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1T
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1T
maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Anexo Blll — Croqui
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ANEXO C

Relatério Fotografico

o)
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LOGRADOURO
FACHADA
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SOBRELOJA - ATENDIMENTO
TERREO - ATENDIMENTO
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AREAS ADMINISTRATIVAS NOS PAVIMENTOS AREAS ADMINISTRATIVAS NOS PAVIMENTOS

A

(! V!

AREAS ADMINISTRATIVAS NOS PAVIMENTOS AREAS ADMINISTRATIVAS NOS PAVIMENTOS

V4

'/ 4
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COPAS DISTRIBUIDAS NOS PAVIMENTOS COPAS DISTRIBUIDAS NOS PAVIMENTOS

SANITARIOS NOS PAVIMENTOS SANITARIOS NOS PAVIMENTOS
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PAVIMENTO GARAGEM SUPERIOR SUBSOLO

e

TERRAGO

HALL DE ELEVADORES
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ANEXO D

Compass Avaliagdes Imobiliarias
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A Compass Avaliagbes Imobiliarias esta presente no mercado de Avaliagdo de Imdveis ha mais de
10 anos, prestando servigos para diversas Instituicdes Financeiras, Escritérios de Advocacia,
Gestoras e Administradoras de Fundos de Investimentos.

Estamos homologados como prestadores de servigos no Banco Itau Unibanco, auxiliando diversas
areas internas e concentrando nossas atividades em avaliagées para Operagdes de Garantia sejam
para o Banco Comercial como também para o Itat BBA.

Atuamos também prestando servigos para empresas de renome no mercado financeiro, tais como a
Vortx DTVM, a BRL Trust, a FRAM Capital, a GDC DTVM, o Banco Fator e o BTG Pactual.

Assessoramos, através de consultoria imobiliaria, as empresas Match Point Real Estate Matching e
JK Capital e atendemos também diversos Escritérios de Advocacia destacando-se o Duarte Garcia,
o Mustacchi Advogados e Mello e o Rached Advogados.

Possuimos diversos trabalhos e laudos auditados e validados pela KPMG, PWC e Ernst & Young.

Utilizamos de diversas metodologias para execugéo dos trabalhos, destacando como principais o
Método da Renda, a Inferéncia Estatistica e o Método Involutivo com implantagdo e modelo do
produto.

Realizamos recentemente trabalhos relevantes neste mercado, tais como:

- Avaliagbes de Imoveis de Grande Porte (Shoppings, Hotéis, Supermercados, Galpdes e
Fazendas);

- Validag&o de Laudos de Avaliagao de Terceiros;

- Andlise de Carteira de Fundos de Investimentos Imobiliarios;

- Estudos de Viabilidade; e

- Acompanhamento e Fiscalizagdo de Obras.

ATUAGCAO DA EMPRESA

Desenvolvimento
de projetos
especificos para
Garantia de gestoras e Avaliagdo Estudo de
inve administradoras patrimonial de idade de
de Fll a empreendimentos

Laudos para
| Assisténcia téenica renovatéria de
Acompanhamento para pericias contratos de Avaliacio de
Estudo de massa odeobra || judiciais locagiio iméveis rurais
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BRL + TRUST
IN

LAUDOS PARA Flil: RCFA E SABUGAL

RCFA11: RS 18.94 M £ um mdnmw *Tijolo: Desenvolvimento®, com muitos
ko) ]e 11.678.533 £olas & 1,353 cofistas,

Tonetti

SABUGAL:R$ 8,3M  yendeativos S0 3 orund
de patrimanio li 'I m“mm“m%
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METODO INVOLUTIVO

-~ CLIENTES:
COM IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTO

Analises mercado que resultam
em projetos com implantacdo e estudo 3D, sempre alinhado
com outra metodologia

|

il

[l

Estudo de Massa para
ncorporago de
proendimentos am

Bancéria na Rua Viscond
Piri cfo

e
m Ipanema, no Rio de

wolutivo de galples ne
Bras,
aulo
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LAUDO DE AVALIAGAO

ENDEREGO

FOTO PRINCIPAL

AVENIDA BRASIL, N° 6.266 — EDIFiCIO CASCAVEL -
CENTRO - CASCAVEL / PR

OBJETIVO

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA
COMPRA E VENDA E LOCAGAO DO IMOVEL

VALOR PARA COMPRA / VENDA

MEDIO R$ 14.500.000,00 (Catorze milhdes e quinhentos mil reais)
MINIMO R$ 13.000.000,00 (Treze milhdes de reais)

MAXIMO R$ 17.000.000,00 (Dezessete milhdes de reais)

VA'LOR PARA LOCAGAO

MEDIO R$ 142.500,00 (Cento e quarente e dois mil e quinhentos reais)
M',NlMO R$ 134.000,00 (Cento e trinta e quatro mil reais)

MAXIMO R$ 151.500,00 (Cento e cinquenta e um mil e quinhentos reais)
METODOLOGIA METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRAT. DOS DADOS TRATAMENTO POR INFERENCIA ESTATISTICA

COMPRA E VENDA

FUNDAMENTAGAO GRAUII

PRECISAO GRAU Il

LOCAGAO B

FUNDAMENTACAO GRAU Il

PRECISAO GRAU NI

SOLICITANTES CAIXA ECONOMICA FEDERAL

LOCAL E DATA

Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

SAO PAULO, 21 DE DEZEMBRO DE 2020.
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1 - IMOVEL

Trata-se de edificagdo comercial composta por 06 pavimentos, localizada na Avenida Brasil, N°
6.266, no bairro Centro do municipio de Cascavel / PR.

2 - OBJETIVO

O objetivo do trabalho é a determinagao do Valor de Mercado para Compra e Venda e Locacéo
do Imoével.

3 - INTERESSADOS

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04
Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS - CNPJ n° 38.658.984/0001-75 —
ADMINISTRADO POR VORTX DTVM — CNPJ n° 22.610.500/0001-88

4 - PROPRIETARIO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04

5 - OBSERVACOES PRELIMINARES E PREMISSAS

A avaliagdo em tela estd fundamentada em Normas Técnicas, ABNT, 14653 Parte 1
(Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Iméveis Urbanos) e na Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP -2011 e baseia-se:

- Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imével em 11/2020;
- Na matricula n° 37.714 do 1° Cartério de Registro de Cascavel / PR;

-Em IPTU 2020; e

- Em informagdes obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local.

Para a presente avaliagdo consideramos que o imével se encontra regularizado, livre
desembaracado de quaisquer énus e em condi¢cbes de ser imediatamente comercializado sendo
que as informagoes obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé.

Néao foram efetuadas investigagbes quanto a correcdo dos documentos fornecidos; as
observagées “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao; as informagées obtidas foram
tomadas como de boa fé. Adicionalmente, a Solicitante entende que qualquer omissao ou falta
de informagdo podem impactar e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a
analise realizada apresentada neste laudo
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O relatério foi elaborado com base em dados obtidos no mercado imobiliario local, os quais
foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores de iméveis, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados além de outros, portanto, sdo premissas aceitas como validas
corretas e fornecidas de boa-fé.

Este laudo e as conclusbes aqui apresentadas referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e
as solicitagbes feitas a Compass Avaliagbes Imobiliarias pelos Solicitantes e se destina tnica e
exclusivamente para os fins contratados. Portanto, tanto nossas recomendagbes como o laudo
néo poderéao ser utilizados para outro propdsito que ndo os mencionados aqui.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Compass
Avaliagbes Imobiliarias ndo se responsabiliza por qualquer citagdo, apresentagdo ou referéncia
ao relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

A Compass Avaliagées Imobilidrias ndo possui ou mantem qualquer relagdo de trabalho
ou de subordinacdao com aos Solicitantes do trabalho e ndo possui nenhuma cota no
respectivo Fundo Imobilidrio.

Declaramos que o presente Laudo de Avaliagao foi realizado em consonancia com o Anexo 12
da ICVM 472.
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6 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Cascavel / PR

Cascavel € um municipio brasileiro, localizado na regido Oeste do estado do Parand, do qual é
0 quinto mais populoso, com 332.333 habitantes, conforme estimativa do IBGE publicada em
agosto de 2020. A distancia rodoviaria até Curitiba, capital administrativa estadual, é de 491
quildmetros, e de Brasilia, capital federal, de 1.457 quildmetros.

Consideravelmente novo e com topografia privilegiada, teve seu desenvolvimento planejado, o
que Ihe deu ruas largas e bairros bem distribuidos.

Com area de 2.100,831 km?, conta com a décima segunda maior populagdo da Regido Sul, é
sede da Regido Metropolitana de Cascavel, capital regional do Oeste do Parana e polo
estratégico do Mercosul.

Com sua economia alicercada no agronegocio, Cascavel € também um grande centro comercial
e de prestagéo de servigos, em processo constante de industrializagdo. Tem como destaque os
setores atacadista, de saude, ensino superior, industria metalirgica, de confecgdo e de
alimentos.
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7 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

7.1 - LOCALIZAGAO

O imével esta localizado em meio de quadra no bairro Centro, com duas frentes, na Avenida
Brasil e Rua Souza Neves, zona central de Cascavel, com predominancia de imoveis de padrao
médio.

O local é dotado de toda infraestrutura urbana basica e tem caracteristica comercial. A regido
possui vasto comércio, local que conta com boa infraestrutura publica, fluxo intenso de
pedestres e veiculos atraidos por uma area de servicos diversos que supre as necessidades
dos seus habitantes.

O acesso ao imovel é feito pela via composta por 06 pistas de rolamento com méao dupla, sendo
03 pistas para cada diregdo e com pavimentagao asfaltica.
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7.2 - DESCRIGAO DA EDIFICAGAO DO IMOVEL E ACABAMENTOS

Trata-se de prédio comercial, composto por 06 pavimentos onde funciona a Agéncia do Banco
Caixa Econdémica Federal.

Conforme consta na Matricula apresentada, as areas do imovel séo:
Area de Terreno: 1.795,25 m?.
Area Construida: 5.106,00 m2.

Os 06 pavimentos possuem as seguintes dependéncias internas:

Térreo: Hall, copa, sanitarios, caixas eletronicos, tesouraria, sala de arquivo, sala técnica,
almoxarifado, sanitario.

1° Pavimento : Salas, sanitarios, copa, hall de circulagéo e sala de maquinas.

2° Pavimento: Salas, sanitarios, copa, auditério, hall de circulagédo e sala de maquinas.

3° Pavimento: Salas, sanitarios, copa, hall de circulagéo e sala de maquinas.

Barrilete: Saldo com churrasqueira, sanitarios, casa de maquinas

Subsolo: Salas, arquivo, copa, deposito, sanitarios, cada de maquinas e 19 vagas de garagem
para funcionarios.

Os materiais de acabamento predomintes sao:

- Pisos: granito e tabuas de madeira nas areas publicas e ceramico nas areas frias;
- Paredes: latex nas areas publicas e azulejos nas areas frias;

- Forros: placas de isopor com luminarias embutidas, forro metalico e laje;

- Esquadrias: metalica.

O imovel possui sistema de ar condicionado central com maquinas de refrigeragéo instaladas
em cada andar. Possui também 03 elevadores de acesso para todos os pavimentos.

Caracteristicas do Imdvel:

Idade Aparente 10 anos

Estado de Conservagéo Bom estado
Vida Util Remanescente 50 anos

Padréo Construtivo Médio Alto
Ocupagao CAIXA
Encargos de Manutencéo e Conservagéo R$ 1.100.000,00
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8 - AREAS UTILIZADAS PARA CALCULO

A area utilizada para calculo foi retirada da Matricula apresentada:

Documento Area Construida
Matricula 37.714 5.106,00 m?

9 - CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO ATUAL

O mercado para Compra/Venda e Locacdo de iméveis com as caracteristicas do avaliando,
encontram-se atualmente com média/baixa liquidez devido ao porte e valor agregado do
mesmo, sendo o publico alvo investidores que visam obter renda com a locagéo do imével.
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10 - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS PARA COMPRA / VENDA E LOCACAO

Para o estudo em questao, entre os métodos de avaliagdao de iméveis, o COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO é, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2
(Imoéveis Urbanos).

Na realidade qualquer processo de avaliagdo langa mado desse método, seja direta ou
indiretamente, pois os dados de mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto
utilizado, pesquisa-se o mercado de imodveis disponiveis ou que possam assemelhar-se ao
objeto de avaliagdo, por meio de parametros, pois € certo que somente em raras ocasides se é
possivel encontrar dados relativos aos iméveis que tenham exatamente as mesmas
caracteristicas.

Utilizou-se neste estudo o Tratamento Cientifico, com modelos de regressao, através do
programa de estatistica para avaliagoes (SISDEA).

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos (ver
tabela - Anexo |), relativos a ofertas efetivas de iméveis comerciais na cidade, no més de
novembro de 2020.

Apés os tratamentos, homogeneizagdes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdao, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

v Area Construida: variavel independente quantitativa negativa, que informa a area
privativa de cada elemento.

v Localizagdo/Acesso: variavel independente dicotémica positiva, que expressa a
localizagao relacionada a facilidade de acesso através de vias principais (2) ou nao

().

v Padrao: variavel independente Proxy positiva, que caracteriza o padrao construtivo de
cada imével conforme Tabela do IBAPE.

v Valor Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja, a relagao entre o valor total e sua respectiva area privativa.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo II.
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11 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E

PRECISAO

COMPRA E VENDA

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagao
no caso de utlizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau Il.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU llI (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagao), portanto atende o Grau lll da Norma.

LOCACAO
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagéo
no caso de utilizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU Il (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.
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12 - AVALIACAO - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 - VALOR DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 14.500.000,00
(Catorze milhdes e quinhentos mil reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 13.000.000,00 (Treze milhdes de reais).

Valor Maximo: R$ 17.000.000,00 (Dezessete milhdes de reais).

12.2 - VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 142.500,00
(Cento e quarenta e dois mil e quinhentos reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 134.000,00 (Cento e trinta e quatro mil reais).

Valor Maximo: R$ 151.500,00 (Cento e cinquenta e um mil e quinhentos reais).

12.3 — ATRIBUICAO DO VALOR DO TERRENO E VALOR DE CONSTRUGAO:

Conforme solicitagédo atribuimos abaixo o valor apartado de terreno e construgdo do imével
avaliando.

VALOR DO TERRENO - 1.795,25 m? VALOR DA CONSTRUGAO - 5.106,00 m?

R$ 5.000.000,00 R$ 9.500.000,00

o)

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61

Consolagdo * S3o Paulo * SP * CEP 01309-030 4

<
s, &
e

316




13 - CONCLUSAO

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei
da Oferta e Procura.

Apos os levantamentos e analises que se fizeram necessarias avaliamos o imével para valor
em:

VALOR PARA COMPRA /VENDA R$ 14.500.000,00
(Catorze milhdes e quinhentos mil reais)

VALOR PARA LOCAGAO R$ 142.500,00
(Cento e quarenta e dois mil e quinhentos mil reais)

Sao Paulo, 21 de Dezembro de 2020.

D

ARQ. ANA MARIA F. COOKE ENG. ROSANGELA C. F. COOKE
CAU: A40301-6 CREA: 060046959-2
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ANEXO A

Compra e Venda
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Anexo Al - Dados Amostrais

Telelone doinf.. | Ars constru... | PAd@o |

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

%,

e
% \5&
s |mod

omto| | | Enderegs | [r— FOC | Localizago |Velor Unitario
T v L& da Amizags, 17 545 - 14 63 Novembe - Cascanel .. Cidade Imobiliénia_|(45) 3037-T575 48927 3753, 08IB 1 2353
2 o | Tv. Jarindo Jodo Granda, 1970 - Centro - Cascavel | PR | 'Cidade mobilisds | (45) 3037-7576 | 150000 3378, 0802 2 229500
3 |Rim Casios Gomes, rf 2176 « Cantr « Cascaued | PR | Cidade Irobiliaria | (48] 3037-7575 52200 3883 0818 2 278448
FY Rua Filosafia, n# 61 - Unvarsitaio - Cascaval | PR Cidade Imobiliaria | (45) 3037-7578 OO0, 38E3 0862 1 22087
§ o Rua Pamambuico, n? 3619 - Coqueiral - Cascasl/ PR Cidade Imobilisnia | (45) 3037-T578 310,04 3883 0962 1 2.369.03
8 W Rua Parsira. n® 104 - Brasmadeirs - Cascavel | PR Cidade Imobdisna | (45) 3037-7575 000, 3883 1000 1 285000
7 | Rus Viscande de Guarapusva, i 4141 - Canads - Cas . | Cidade Imobilléda | (45) 3037-7575 3383  oBsE 3 581400
8 | |RuaNiloPeanha, 02 00- Parque S50 Peulo- Cascav.. | V Moseti 145 33221515, 3378 omiE| 1 181525
8 W |Rua Tuikeas, 0 56 (eeq.coma Rus Amoirés) - Sents .. | Cidede Imabilisrta | (45) 3037-7578 1283 om0 1 26880
10 |y | |Rus Fresdents Kennedy, 2338 - Coqueirsl - Cascavel, Cidade Imobiliaria | (45) 3037-7575 5008, 080z 1 167334
11 |y | |Fim Caswo Alves, 1# 1855 - Centra- Cascavel / PR | Cidade Imobiliata |(45) 3037-7575 so08 08| 2 445320
12 o  |Rua Vicente Machad, o 1415 . Centro - Cascavel / PR | Gaspario hroveis | {45) 99950-0087 | 4745] 0202 T2 3mag0
1 | Rt Savea Naves, n® 3304 - Cascaved | PR | Cidadte robilisne | (45) 3037-7575 2330  o08sE| 2 205191
4 | Fiue Marechal Candido Roron, e 1706 - Cantra - Ca... | Gaspamtin Imovels | (45) 9950-0097 3883 nga0 F 279508
15 o Avarids Catos Gomes, n¥ 3358 - Centro - Cascavel Gasparetin Imdv,.. |{45) S0950-0047 3883 0820 2 IHM
% W |Fius Fortaleza, it 3250 - Cooueiral - Cascavel - PR Imabiiéna Clade | {45) 2037-T575 3883 0820 1 227933
17 R Apareci Portos, ¥ 143 - 14 Imabdidna Cidade | (45) 3037-7575 3378 0820 1 1.530,00
18 |y |Rua Cussbé, 1@ 5820 - Allo Alegrs - Cascavel - PR CVEL Imiwels | (45) 99605-1474 | 4547 0820 1 271242
18 R Vitdria, msq Com s Rua Marachal Florisnna » Nev_ | MMS Iméweis  |(45) 99970.0770 7775 a745]  0g20 1 151144
20 of | Averids Brasi, 1300 . Pacsembu - Cascaved (PR V. Morett Assess | (45) 3221516 | 435100] 5000, 0820 P
21w | |Av. Ay Tanska Biazets o lada do 12028 ssq R My, | V. Moneth Assess | {45) 33229516 700000 3378 0man 1 13143
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Anexo All - Modelo de Regresséo

Modelo:

CEF Cascavel

Data de Referéncia:

quinta-feira, 19 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area construida = 5.106,00
o PAdriio = 4,745
® Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (12,54%) = 2.495,44
e Médio =2.853,10

e Maximo (16,73%) = 3.330,44

eValor Total

e Minimo =12.741.705,14
e Médio = 14.567.936,53
e Maximo = 17.005.249,24

eIntervalo Predigdo

e Minimo =11.393.234,53

e Maéximo =20.195.322,81

e Minimo (21,79%) = 2.231,34
e Maximo (38,63%) = 3.955,21

e Campo de Arbitrio
e RLMinimo =2.425,14
e RL Maximo = 3.281,07

-
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
3 CEF Cascavel

2) Data de referéncia:

. quinta-feira, 19 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

21

Dados utilizados no modelo:

21

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9137343 /0,8393188

Coeficiente de determinagdo:

0,8349103

Fisher - Snedecor:

28,66

Significancia do modelo (%):

0,01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal |Modelo
Residuos situados entre -l e + 1o 68% 76%
Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640 90% 90%
Residuos situados entre -1,960 ¢ + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 28,658
Nao Explicada 0,000 17 0,000
Total 0,000 20
1) Equacio de regressiao / Fung¢io estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor Unitirio = -0,0002427409477 +6,206111022E-005 * In (Area construida ) +0,002044125568 / PAdrio -

0,0001837236969 * Localizagdo

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area construida In(x) 4,30 0,05
PAdrio 1/x 4,60 0,03
Localizagdo X -6,31 0,01
Valor Unitario 1y -1,59 13,04
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

PAdriio -0,06 0,54
Localizagdo 0,21 0,68

Valor Unitario 0,27 0,72
Correlagdes parciais para PAdrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo -0,24 0,54

Valor Unitario 0,60 0,74
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario -0,67 0,84
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 ] Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagao 1I
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek é o 11
dados de mercado, namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado néo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, € em
modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 1I
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 11
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor
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Anexo Alll - Croqui
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ANEXO B

Locacéao
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Anexo Bl - Dados Amostrais

Infanmianie

Imobilisna Cidsde | (46} 3037-75

Fhartm Imabiliara | (45} 3038-04

Ddo Enreso
1 Awenida Presafonta Kennady, 2338 - Coquisnal - Cascaval -
2 | | Trowessa Jafindo Jodo Granedo, 70 - Centro - Cascau - PR |
L Rua Pamaminico, s lada do 428 Cento - Cascavel | PR
4 | |Pua X Aum Visconds: de G
5 Rua Hyeda Baggio Mayear, 954 - Mana Likza - Cascaval - PR
6 wf | |Avenids Brass, 7244, Esq Gorn o s Cavaldd Gau - Genr.. |
T | | Run Alexandre de Gusmaa, 1023 - Muria Luiza - Cestavel - |
- Rua Siguaira Campas, 1904 - S50 Cristovao - Cascaval - PR
9 o | |RusRiodsPaz 2425 - Nova Cidade - Cascavel - PR |
0 Rua Casiro Atves, 1262 - Meva - Cascaval - PR.
1w | |Rus Risthuelo, 2107 - Centro - Cascavel - PR,
[ 12 (W | |Fua Manosi Antoma de Oliveira ao lado do 1616 - Maria Lut
13 wF | | Avenids Corblia, 260 - Morumii - Cascavel - PR
1 o Rua Nestal, 1184 - Centra - Cascaved - PR
15 | HﬂﬂWdH‘IIWIOI'LIh[ n® 385 - Parmue S30 Pauks - Cascaved.
6w | | i, 1% 90 - Perque & Paulo - Cascav - PR
17 (v Grande do SuUl, 7 2122 Carro - Cascawal IPR |
18 o | |Rua Salgada Filho, nf 2382 - Centro - Cascavsl
[ % we | |Rua Corlos Gomes, Mans Liizs - Cascwvel | PR
| 20w | Av sy Tonska Biazsio 2o ledo o 12028 esq R Mysa - P._|

Imobilizia Cidacla | |45

Imohiliiia Cidadn | (45) 3037-75

Imohilideia Cidade | (45} 3037-75
Icbilisia Cidade | (45} J037-75
imctiliaia Cidads | (45} 3037-75

Sr. Leno-V {45} 33
[ Caleta Imiwais | (45} 301
Sr. Leno -V Mer. - 31 3512

Cadie Imovais. | (45} 3038-07

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
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Imokilidsia Cidade {45} 3037-75.

Centro . imebilideizs Lokat (45} 3037-31.
} I0ET-TS,

ciiliieia Cidade | [45) 3037-75,
Imobilideia Cidacle (45} 2037-T5.

Imeiilidia Cidacle | (45} I037-T5.

Imetiliaia Cidade | (45} 3037-75... |
Imebilidsia Cidacle | [45) 3037-75.
Imoiliiia Cidads | |45) 303775,

V. Morettl Asses...| (45} 3322-15... |

[ Tesetane: da ... [Area cansins

1.963,00

150000 |
384,00
450,00

3.150,00

1.760,00 |
410,00

1,000,001

539,00 |
240,00

Priirio :Lm'.'.ll.lmuéo Walor Linirio

3883
3378
4547
3,378
3378
378
403
254
1881
J.88

al

2

e ol

=i pal

1296
074
3478
1866
2n
1554
2094

849
1416
2783
1999

41
1183
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2007
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Anexo Bll - Modelo de Regresséo

Modelo:

CEF Cascavel

Data de Referéncia:

quinta-feira, 19 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area construida = 5.106,00
o PAdriio = 4,745
® Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (5,87%) = 26,26
e Médio =27,90

e Maximo (6,23%) = 29,63

eValor Total

e Minimo = 134.081,04
e Médio =142.434,91
e Maximo =151.309,27

eIntervalo Predigdo

e Minimo =126.824,91

e Maximo = 159.966,25

e Minimo (10,96%) = 24,84
e Maéximo (12,31%) = 31,33

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =23,71
e RL Maximo =32,08

-

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

7, o

%, &
% s
¥des 1ot

328




Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. CEF Cascavel

2) Data de referéncia:

. quinta-feira, 19 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

20

Dados utilizados no modelo:

18

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,9910879 / 0,9929757
Coeficiente de determinagio: 0,9822553
Fisher - Snedecor: 258,32
Significancia do modelo (%): 0,01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 72%
Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 4,207 3 1,402 258,322
Nao Explicada 0,076 14 0,005
Total 4,283 17
1) Equacio de regressio:

In (Valor Unitario ) = +0,6140896453 +77,73731098 / Area construida +0,3903421486 * PAdrio +0,4262049227 *
Localizagio

. Funcio estimativa (moda):

Valor Unitario = +1,83796831 * e’( +77,73731098 / Area construida ) * e’( +0,3903421486 * PAdrdo) * e(
+0,4262049227 * Localizagdo)

. Fungio estimativa (mediana):

Valor Unitario = +1,847973522 * e’ +77,73731098 / Area construida ) * e’( +0,3903421486 * PAdrdo) * e’
+0,4262049227 * Localizagdo)

. Funcio estimativa (média):

Valor Unitario = +1,852996534 * e~ +77,73731098 / Area construida ) * e"( +0,3903421486 * PAdrdo) * e’(
+0,4262049227 * Localizagio)

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area construida 1/x 7,40 0,01
PAdrio X 12,24 0,01
Localizagdo X 9,69 0,01
Valor Unitario In(y) 6,44 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

PAdrio 0,25 0,85
Localizagdo 0,35 0,79

Valor Unitario 0,57 0,89
Correlacdes parciais para PAdrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0,57 0,84

Valor Unitario 0,85 0,96
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0,84 0,93

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
111 11 1
1 | Caracterizagdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 11
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k ¢ o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),onde k ¢ o 1I
dados de mercado, namero de variaveis numero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentagdo de Apresentagdo de 11
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1T
uma variavel, desde a) as medidas das

caracteristicas do

sejam superiores a
100% do limite

limite amostral
inferior, b) o valor
estimado nao
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a

que: a) as medidas das

imovel avaliando ndo

amostral superior, nem
inferiores a metade do

caracteristicas do
imével avaliando nao
sejam superiores a 100
% do limite amostral
superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral
inferior; b) o valor
estimado nao
ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de

méximo admitido para

Nivel de significancia

rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do

a

referida variavel persie
simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 111
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
1% 2% 5% 111

teste F de Snedecor
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Anexo Blll — Croqui
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ANEXO C

Relatério Fotografico

o)
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FACHADA FACHADA

TERREO - SANITARIOS
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1° PAV - FOTOS INTERNAS 1° PAV - FOTOS INTERNAS

2° PAV - SANITARIOS

o)
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2° PAV — AUDITORIO 2° PAV - FOTOS INTERNAS

2° PAV - FOTOS INTERNAS 2° PAV - FOTOS INTERNAS

2° PAV - FOTOS INTERNAS
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3°PAV - FOTOS INTERNAS 3° PAV - FOTOS INTERNAS

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

% >

%, &
7z N

%bes |mot

338




3° PAV - SANITARIO BARRILETE - FOTOS INTERNAS

SUBSOLO - FOTOS INTERNAS

SUBSOLO - ARQUIVO
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SUBSOLO - COPA SUBSOLO - SANITARIOS

SUBSOLO - CASA DE MAQUINAS SUBSOLO - FOTOS INTERNAS
[

SUBSOLO - ARQUIVO SUBSOLO - ACESSO AOS ELEVADORES
3|
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ANEXO D

Compass Avaliagdes Imobiliarias

o)
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A Compass Avaliagbes Imobiliarias esta presente no mercado de Avaliagdo de Iméveis ha mais de
10 anos, prestando servigos para diversas Instituicdes Financeiras, Escritérios de Advocacia,
Gestoras e Administradoras de Fundos de Investimentos.

Estamos homologados como prestadores de servigos no Banco Itat Unibanco, auxiliando diversas
areas internas e concentrando nossas atividades em avaliagbes para Operagdes de Garantia sejam
para o Banco Comercial como também para o Itat BBA.

Atuamos também prestando servicos para empresas de renome no mercado financeiro, tais como a
Vértx DTVM, a BRL Trust, a FRAM Capital, a GDC DTVM, o Banco Fator e o BTG Pactual.

Assessoramos, através de consultoria imobiliaria, as empresas Match Point Real Estate Matching e
JK Capital e atendemos também diversos Escritérios de Advocacia destacando-se o Duarte Garcia,
o Mustacchi Advogados e Mello e o Rached Advogados.

Possuimos diversos trabalhos e laudos auditados e validados pela KPMG, PWC e Ernst & Young.

Utilizamos de diversas metodologias para execucdo dos trabalhos, destacando como principais o
Método da Renda, a Inferéncia Estatistica e o Método Involutivo com implantagdo e modelo do
produto.

Realizamos recentemente trabalhos relevantes neste mercado, tais como:

- Avaliagbes de Imoveis de Grande Porte (Shoppings, Hotéis, Supermercados, Galpdes e
Fazendas);

- Validagéo de Laudos de Avaliagdo de Terceiros;

- Analise de Carteira de Fundos de Investimentos Imobiliarios;

- Estudos de Viabilidade; e

- Acompanhamento e Fiscalizagdo de Obras.

UACAO DA EMPRESA

Desenvolvimento
Avaliagdo de projetos
imobiliaria para especificos para
> gestoras e Avaliagdo Estudo de
entos administradoras patrimonial de viabilidade de
imobilidrios de Fll ativos empreendimentos

Garantia de

Laudos para
Assisténcia téenica renovatéria de
Acompanhamenta para pericias contratos de Avaliacio de
‘ Estudo de massa > de obra judiciais locacio imoveis rurais

=

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61

+55(11) 98381-4671
Consolagdo * S3o Paulo « SP * CEP 01309-030

compassavaliacoes.com.br

]

7
‘9 &

% Q
bes 1Mot

342




Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

7 ]
‘3 \;,i"

%
% Ges Im"“‘\

343




BRL + TRUST
IN

LAUDOS PARA Flil: RCFA E SABUGAL

RCFA11: RS 18.94 M £ um mdnmw *Tijolo: Desenvolvimento®, com muitos
ko) ]e 11.678.533 £olas & 1,353 cofistas,

Tonetti

SABUGAL:R$ 8,3M  yendeativos S0 3 orund
de patrimanio li 'I m“mm“m%
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METODO INVOLUTIVO

-~ CLIENTES:
COM IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTO

Analises mercado que resultam
em projetos com implantacdo e estudo 3D, sempre alinhado
com outra metodologia

|

il

[l

Estudo de Massa para
ncorporago de
proendimentos am

Bancéria na Rua Viscond
Piri cfo

e
m Ipanema, no Rio de

wolutivo de galples ne
Bras,
aulo
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LAUDO DE AVALIAGAO

ENDEREGO

FOTO PRINCIPAL

AVENIDA JULIO DE CASTILHOS,N° 1.358 — EDIFICIO CICOB
— CENTRO - CAXIAS DO SUL / RS

OBJETIVO

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA
COMPRA E VENDA E LOCAGAO DO IMOVEL

VALOR PARA COMPRA / VENDA

MEDIO R$ 17.500.000,00 (Dezessete milhes e quinhentos mil reais)
m“)m’o R$ 16.500.000,00 (Dezesseis milhdes e quinhentos mil reais)
R$ 19.000.000,00 (Dezenove milhdes de reais)
VALOR PARA LOCAGAO
MEDIO R$ 85.500,00 (Oitenta e cinco mil e quinhentos reais)
MINIMO R$ 75.000,00 (Setenta e cinco mil reais)
MAXIMO R$ 99.500,00 (Noventa e nove mil e quinhentos reais)
METODOLOGIA METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRAT. DOS DADOS TRATAMENTO POR INFERENCIA ESTATISTICA
COMPRA E VENDA
FUNDAMENTAGAO GRAU Il
PRECISAO GRAU Il
LOCAGAO
FUNDAMENTA(}AO GRAU Il
PRECISAO GRAU Il
SOLICITANTES CAIXA ECONOMICA FEDERAL

LOCAL E DATA

Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

SAO PAULO, 21 DE DEZEMBRO DE 2020.

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
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1 - IMOVEL

Trata-se de edificacdo comercial composta por 04 pavimentos, localizada na Avenida Julio de
Castilhos, n° 1.358, na regido central do municipio de Caxias do Sul / RS.

2 - OBJETIVO

O objetivo do trabalho é a determinagao do Valor de Mercado para Compra e Venda e Locacéo
do Imoével.

3 - INTERESSADOS

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04
Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS - CNPJ n° 38.658.984/0001-75 —
ADMINISTRADO POR VORTX DTVM — CNPJ n° 22.610.500/0001-88

4 - PROPRIETARIO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04

5 - OBSERVACOES PRELIMINARES E PREMISSAS

A avaliagdo em tela estd fundamentada em Normas Técnicas, ABNT, 14653 Parte 1
(Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Iméveis Urbanos) e na Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP -2011 e baseia-se:

- Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imével em 11/2020;
- Na matricula n° 18.976 do 1° Cartorio de Registro de Caxias do Sul / SP;
- Em informagdes obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local.

Para a presente avaliagdo consideramos que o imével se encontra regularizado, livre
desembaragado de quaisquer énus e em condigbes de ser imediatamente comercializado sendo
que as informagées obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé.

N&o foram efetuadas investigacbes quanto a corregdo dos documentos fornecidos; as
observagées “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao; as informagées obtidas foram
tomadas como de boa fé. Adicionalmente, a Solicitante entende que qualquer omisséo ou falta
de informagdo podem impactar e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a
analise realizada apresentada neste laudo.
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O relatério foi elaborado com base em dados obtidos no mercado imobiliario local, os quais
foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores de iméveis, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados além de outros, portanto, sdo premissas aceitas como validas
corretas e fornecidas de boa-fé.

Este laudo e as conclusbes aqui apresentadas referem-se Gnica e exclusivamente ao escopo e
as solicitagbes feitas a Compass Avaliagbes Imobiliarias pelos Solicitantes e se destina tnica e
exclusivamente para os fins contratados. Portanto, tanto nossas recomendagées como o laudo
néo poderéao ser utilizados para outro propdsito que ndo os mencionados aqui.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Compass
Avaliagbes Imobiliarias ndo se responsabiliza por qualquer citagdo, apresentagdo ou referéncia
ao relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

A Compass Avaliagées Imobilidrias ndo possui ou mantem qualquer relagdo de trabalho
ou de subordinacdo com aos Solicitantes do trabalho e ndo possui nenhuma cota no
respectivo Fundo Imobilidrio.

Declaramos que o presente Laudo de Avaliagao foi realizado em consonancia com o Anexo 12
da ICVM 472.

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

7 ]

%, &
Z o

s |moo.

349




6 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Caxias do Sul / RS

Caxias do Sul, distante 130 quildometros da capital do Estado, pertence a mesorregido do
Nordeste Rio-Grandense, compreendendo uma area de 1.644 km? e com uma populagdo
aproximada de 520 mil habitantes.

O municipio é considerado um dos mais importante economicamente de toda a regiéo
conhecida como Serra Gaucha, sendo a producédo de vinhos o seu motor econémico pois
cobre todas as fases do processo desde a plantagdo e colheita das uvas até o processo de
engarrafamento.

Contam também com um setor de comercial e de servigos pujante, atraindo um expressivo
fluxo turistico e de compras elevando de forma significativa a arrecadagéo municipal, o que
resulta em boa qualidade de vida aos seus moradores.

A infraestrutura do municipio, tanto a publica como a privada, é de boa qualidade onde sao
dignos de destaque o transporte publico, o sistema de ensino e o de saude.

O sistema de transporte publico atende as demandas da populagdo residente e flutuante,
integrando os diversos bairros e cidades vizinhas com o centro do municipio.

Varias instituigbes de ensino, cobrindo todos os niveis de escolaridade, encontram-se
presentes no municipio e apresentando um bom nivel de qualidade.

Hospitais e clinicas médicas publicas e privadas fornecem uma boa qualidade de vida aos
moradores da cidade.
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7 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

7.1 - LOCALIZAGAO

O imovel avaliando localiza-se na regiao central do municipio de Caxias do Sul, local que conta
com boa infraestrutura publica, alto fluxo de pedestres e veiculos atraidos por uma area
comercial de varejo e também servicos diversos que supre as necessidades dos seus
habitantes.

A pavimentag&o é de paralelepipedos, com faixa diviséria central e 3 pistas de rolamento em
cada méo de diregéo.

O imovel insere-se no quadrilatero comercial formado pela prépria avenida Julio de Castilhos e
as ruas Alfredo Chaves, Sinimbu e do Guia Lopes. consideradas também importantes vias
comerciais do Municipio.
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7.2 - DESCRIGOES DA EDIFICAGAO DO IMOVEL E ACABAMENTOS

Trata-se de prédio comercial composto por 04 pavimentos onde funciona a Agéncia Bancaria da
Caixa Econdmica Federal.

(;onforme consta na Matricula apresentada, as areas do imével séo:
Area de Terreno: 2.142,62 m2.
Area Construida: 4.136,17 m2.

Os 04 pavimentos possuem as seguintes dependéncias internas:

Térreo: saldo de entrada com terminais de autoatendimento e com porta giratéria de seguranga
para acesso ao interior da Agéncia, mesas de atendimento, guichés de caixa e de atendimento
sanitarios masculino, feminino e PNE para Clientes e funcionarios, copa, almoxarifado, auditério
e escada de acesso aos pavimentos superiores.

1° Pavimento: area de negdcios com mesas de atendimento pelos gerentes executivos, setor
juridico, salas de reunido, superintendéncia e geréncia geral, copa e sanitarios masculino,
feminino e PNE para Clientes e funcionarios.

2° Pavimento: recepcdo, salas corporativas, salas de reunido, auditério, sal de video
conferéncia e de leitura e sanitarios masculino, feminino e PNE para funcionarios.

3° Pavimento: terraco e maquinario do ar condicionado e elevador.

Os materiais de acabamento predominantes sao:

- Pisos: granito nas areas publicas e ceramico nas areas frias;

- Paredes: latex nas areas publicas e azulejos nas areas frias;

- Forros: placas de isopor com luminarias embutidas e laje nas areas frias;
- Esquadrias: ferro

O imoével possui sistema de ar condicionado central com maquinas de refrigeragdo instaladas
em cada andar. Possui também 01 elevador que atende todos os pavimentos.

Caracteristicas do Imdvel:

Idade Aparente 15 anos
Estado de Conservagéo Bom estado
Vida Util Remanescente 45 anos
Padréo Construtivo Médio Alto
Ocupagéo CAIXA
Encargos de Manutencéo e Conservagéo R$ 614.629,62
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8 - AREAS UTILIZADAS PARA CALCULO

A area utilizada para calculo foi retirada da Matricula apresentada:

Documento Area Construida
Matricula 18.976 4.136,17 m?

9 - CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO ATUAL

O mercado para Compra/Venda e Locagéo de imdveis com as caracteristicas do avaliando,
encontram-se atualmente com média/baixa liquidez devido ao porte e valor agregado do
mesmo, sendo o publico alvo investidores que visam obter renda com a locagédo do imdvel.
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10 - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS PARA COMPRA / VENDA E LOCACAO

Para o estudo em questao, entre os métodos de avaliagao de iméveis, o COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO ¢, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2
(Imoéveis Urbanos).

Na realidade qualquer processo de avaliagdo langa mao desse método, seja direta ou
indiretamente, pois os dados de mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto
utilizado, pesquisa-se o mercado de imodveis disponiveis ou que possam assemelhar-se ao
objeto de avaliagdo, por meio de parametros, pois € certo que somente em raras ocasioes se é
possivel encontrar dados relativos aos imdveis que tenham exatamente as mesmas
caracteristicas.

Utilizou-se neste estudo o Tratamento Cientifico, com modelos de regressao, através do
programa de estatistica para avaliagoes (SISDEA).

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos (ver
tabela - Anexo |), relativos a ofertas efetivas de iméveis comerciais na cidade, no més de
novembro de 2020.

Apos os tratamentos, homogeneizagoes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdao, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

v Area Construida: variavel independente quantitativa negativa, que informa a area
privativa de cada elemento.

v Localizagdo/Acesso: variavel independente dicotémica positiva, que expressa a
localizagdo relacionada a facilidade de acesso através de vias principais (2) ou nao

().

v Padrao: variavel independente Proxy positiva, que caracteriza o padrao construtivo de
cada imével conforme Tabela do IBAPE.

v Valor Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja, a relagao entre o valor total e sua respectiva area privativa.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo Il.
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11 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E

PRECISAO

COMPRA E VENDA

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagao
no caso de utlizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU llI (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

LOCACAO
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagéo
no caso de utilizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau Il

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisao de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU Il (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagao), portanto atende o Grau lll da Norma.
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12 - AVALIACAO - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 - VALOR DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 17.500.000,00
(Dezessete milhdes quinhentos mil reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 16.500.000,00 (Dezesseis milhdes e quinhentos mil reais).

Valor Maximo: R$ 19.000.000,00 (Dezenove milhdes de reais).

12.2 - VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 85.500,00
(Oitenta e cinco mil e quinhentos reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 75.000,00 (Setenta e cinco mil reais).

Valor Maximo: R$ 99.500,00 (Noventa e nove mil e quinhentos reais).

12.3 — ATRIBUIGAO DO VALOR DO TERRENO E VALOR DE CONSTRUGAO:

Conforme solicitagéo atribuimos abaixo o valor apartado de terreno e construgédo do imével
avaliando.

VALOR DO TERRENO - 2.142,62 m? VALOR DA CONSTRUGAO - 4.136,17 m?

R$ 8.000.000,00 R$ 9.500.000,00
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13 - CONCLUSAO

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei
da Oferta e Procura.

Apos os levantamentos e analises que se fizeram necessarias avaliamos o imével para valor
em:

VALOR PARA COMPRA /VENDA RS$ 17.500.000,00
(Dezessete milhdes e quinhentos mil reais)

VALOR PARA LOCAGAO R$ 85.500,00
(Oitenta e cinco mil e quinhentos reais)

Sao Paulo, 21 de Dezembro de 2020.

Rl

ARQ. ANA MARIA F. COOKE ENG. ROSANGELA C. F. COOKE
CAU: A40301-6 CREA: 060046959-2
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ANEXO A

Compra e Venda
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Anexo All - Modelo de Regresséo

Modelo:

CAXIAS DO SUL compra

Data de Referéncia:

segunda-feira, 16 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area Construida =4.136,17
e Padrdo = 4,745
® Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (6,95%) = 3.954,47
e Médio =4.249,88

e Maximo (6,95%) = 4.545,30

eValor Total

e Minimo = 16.356.358,07
e Médio =17.578.238,57
e Maximo = 18.800.119,07

eIntervalo Predigdo

e Minimo = 15.262.321,94

e Maéximo =19.894.155,19
Minimo (13,17%) = 3.689,96
Maximo (13,17%) = 4.809,80

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 3.612,40
RL Maximo = 4.887,37
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. CAXIAS DO SUL compra

2) Data de referéncia:

. segunda-feira, 16 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

17

Dados utilizados no modelo:

17

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9799710/0,9799710

Coeficiente de determinagio:

0,9603431

Fisher - Snedecor:

104,94

Significancia do modelo (%):

0,01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 70%
Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 39079703,435 3] 13026567,812 104,937
Niao Explicada 1613777,441 13 124136,726
Total 40693480,877 16
1) Equacio de regressiao / Fung¢io estimativa (moda, mediana e média):

|Valor Unitério = +6269,508485 +256997,2284 / Area Construida -15057,32918 / Padrio +545,7723827 * Localizagio

9) Testes de Hipoteses:
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Construida 1/x 3,91 0,18
Padrio 1/x 8,93 0,01
Localizagdo X 3,04 0,96
Valor Unitario y 9,69 0,01

10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

Padrio 0,69 0,51

Localizagdo 0,13 0,50

Valor Unitario 0,80 0,74

Correlacdes parciais para Padréo Isoladas Influéncia

Localizagdo -0,25 0,53

Valor Unitario -0,94 0,93

Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0,39 0,64
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 ] Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagao 11
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek é o 11
dados de mercado, namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado néo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, € em
modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 11
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor
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Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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Grafico de residuos - Regressao Linear
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Anexo Alll - Croqui
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ANEXO B

Locacéao

o)
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Anexo Bl - Dados Amostrais

Modelo:
CAXIAS DO SUL LOCAGAO
Data de Referéncia:

segunda-feira, 16 de novembro de 2020

InformacGes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area Construida =4.136,17
e Padrdo = 4,745
e Localizagdo = 2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (12,18%) = 18,18
e Médio = 20,70

e Maximo (16,11%) = 24,03

eValor Total

e Minimo =75.175,97
e Médio = 85.604,41
e Maximo =99.392,12

eIntervalo Predi¢do

e Minimo = 69.644,91

e Maéximo =111.052,72

e Minimo (18,64%) = 16,84
e Maximo (29,73%) = 26,85

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =17,59
e RL Maximo = 23,80

-
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Anexo Bll - Modelo de Regresséo

Modelo:

CAXIAS DO SUL LOCAGAO

Data de Referéncia:

segunda-feira, 16 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area Construida =4.136,17
e Padrdo = 4,745
® Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (11,73%) = 20,90
e Médio = 23,68

e Maximo (15,33%) = 27,31

eValor Total

e Minimo = 86.462,40
e Médio =97.952,41

e Maximo =112.964,28

eIntervalo Predigdo

e Minimo =80.320,17

e Maximo =125.503,51

e Minimo (18,00%) = 19,42
e Maximo (28,13%) = 30,34

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =20,13
e RLMaximo=27,23

-
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Relatoério Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. CAXIAS DO SUL LOCACAO

2) Data de referéncia:

. segunda-feira, 16 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

19

Dados utilizados no modelo:

14

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9829834 / 0,9407949

Coeficiente de determinagio:

0,9662563

Fisher - Snedecor:

95,45

Significancia do modelo (%):

0,01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -l e + 1o 68% 71%
Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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Analise da varidncia:

D

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,012 3 0,004 95,451
Nao Explicada 0,000 10 0,000
Total 0,012 13
1) Equacio de regressiao / Fung¢io estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor Unitario

+0,2124234371 -2,075750281 / Area Construida

-0,0224328598 * Padrdo -0,02858020395 *

Localizagio

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Construida 1/x -2,23 4,99
Padro X 8,59 0,01
Localizagdo X -7,34 0,01
Valor Unitario 1y 28,03 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

Padrio 0,40 0,43
Localizagdo 0,13 0,55

Valor Unitario -0,45 0,58
Correlacdes parciais para Padrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0,45 0,80

Valor Unitario -0,88 0,94
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario -0,77 0,92

-
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Tabela de Fundamentacio - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagdo 1I
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),onde k é o 1
dados de mercado, nimero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagéo dos dados Apresentagio de Apresentagdo de Apresentagio de 1I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagéo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nido
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado néo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, € em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1T
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1T
maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Anexo Blll — Croqui
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ANEXO C

Relatério Fotografico

o)
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FACHADA LOGRADOURO

LOGRADOURO TERREO - ESTACIONAMENTO

TERREO - ACESSO AO INTERIOR DA AGENCIA TERREO - SAGUAO DE ATENDIMENTO
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TERREO - ATENDIMENTO TERREO - GICHES DE CAIXA

1° PAV. — SALAO DE ATENDIMENTO 1° PAV. — SALAO DE ATENDIMENTO
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2°PAV. - COPA 2° PAV. - AREAS ADMINISTRRATIVAS

22 PAV. - AREAS ADMINISTRATIVAS

22 PAV. - SANITARIO
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2° PAV. - AREA ADMINISTRATIVA 2° PAV. - SALA DE LEITURA

2° PAV. - SALA DE REUNIAO 2° PAV. - SANITARIO

3° PAV. - TERRAGO TECNICO 3° PAV. - TERRAGO TECNICO
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ANEXO D

Compass Avaliagdes Imobiliarias
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A Compass Avaliagbes Imobiliarias esta presente no mercado de Avaliagdo de Imdveis ha mais de
10 anos, prestando servigos para diversas Instituicdes Financeiras, Escritérios de Advocacia,
Gestoras e Administradoras de Fundos de Investimentos.

Estamos homologados como prestadores de servigos no Banco Itau Unibanco, auxiliando diversas
areas internas e concentrando nossas atividades em avaliagées para Operagdes de Garantia sejam
para o Banco Comercial como também para o Itat BBA.

Atuamos também prestando servigos para empresas de renome no mercado financeiro, tais como a
Vortx DTVM, a BRL Trust, a FRAM Capital, a GDC DTVM, o Banco Fator e o BTG Pactual.

Assessoramos, através de consultoria imobiliaria, as empresas Match Point Real Estate Matching e
JK Capital e atendemos também diversos Escritérios de Advocacia destacando-se o Duarte Garcia,
o Mustacchi Advogados e Mello e o Rached Advogados.

Possuimos diversos trabalhos e laudos auditados e validados pela KPMG, PWC e Ernst & Young.

Utilizamos de diversas metodologias para execugéo dos trabalhos, destacando como principais o
Método da Renda, a Inferéncia Estatistica e o Método Involutivo com implantagdo e modelo do
produto.

Realizamos recentemente trabalhos relevantes neste mercado, tais como:

- Avaliagdbes de Imoéveis de Grande Porte (Shoppings, Hotéis, Supermercados, Galpdes e
Fazendas);

- Validagéo de Laudos de Avaliagao de Terceiros;

- Andlise de Carteira de Fundos de Investimentos Imobiliarios;

- Estudos de Viabilidade; e

- Acompanhamento e Fiscalizagdo de Obras.

ATUAGCAO DA EMPRESA

Desenvolvimento
Avaliagdo de projetos
imobilidria para especit
Garantia de fundos de gestoras e Avaliagdo
des inve entos administradoras patrimonial de
imobilidrios de Fll ativos empreendimentos

Laudos para
| Assisténcia téenica renovatéria de
Acompanhamento para pericias contratos de Avaliacio de
Estudo de massa > a0 de obra judiciais locacio imoveis rurais

=
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BRL + TRUST
IN

LAUDOS PARA Flil: RCFA E SABUGAL

RCFA11: RS 18.94 M £ um mdnmw *Tijolo: Desenvolvimento®, com muitos
ko) ]e 11.678.533 £olas & 1,353 cofistas,

Tonetti

SABUGAL:R$ 8,3M  yendeativos S0 3 orund
de patrimanio li 'I m“mm“m%
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METODO INVOLUTIVO

-~ CLIENTES:
COM IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTO

Analises mercado que resultam
em projetos com implantacdo e estudo 3D, sempre alinhado
com outra metodologia

|

il

[l

Estudo de Massa para
ncorporago de
proendimentos am

Bancéria na Rua Viscond
Piri cfo

e
m Ipanema, no Rio de

wolutivo de galples ne
Bras,
aulo
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LAUDO DE AVALIAGAO

ENDEREGO

FOTO PRINCIPAL

SETOR BANCARIO SUL - EDIFICIO FILIAL —
QUADRA 1 BLOCO L PJ 28 — BRASILIA / DF

OBJETIVO

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA
COMPRA E VENDA E LOCAGAO DO IMOVEL

VALOR PARA COMPRA / VENDA

MEDIO R$ 130.500.000,00 (Cento e trinta milhdes e quinhentos mil
MINIMO .
MAXIMO reais)
R$ 113.500.000,00 (Cento e treze milhdes e quinhentos mil reais)
R$ 149.500.000,00 (Cento e quarenta e nove milhdes e quinhentos mil reais)
VALOR PARA LOCACAO
MEPM'C? R$ 1.100.000,00 (Hum milhdo e cem mil reais)
MAXIMO R$ 910.000,00 (Novecentos e dez mil reais)
R$ 1.200.000,00 (Hum milhdo e duzentos mil reais)
METODOLOGIA METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRAT. DOS DADOS TRATAMENTO POR INFERENCIA ESTATISTICA
COMPRA E VENDA
FUNDAMENTAGAO GRAU Il
PRECISAO GRAU Il
LOCAGAO B
FUNDAMENTACAO GRAU Il
PRECISAO GRAU Il
SOLICITANTES CAIXA ECONOMICA FEDERAL

LOCAL E DATA

Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

SAO PAULO, 21 DE DEZEMBRO DE 2020.
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1 - IMOVEL

Trata-se de imponente edificacdo comercial em fase final de acabamento, erigida em 22
pavimentos, localizada no Setor Bancario Sul, Quadra 1 Bloco L PJ 28 na cidade de Brasilia /
DF.

2 - OBJETIVO

O objetivo do trabalho é a determinagao do Valor de Mercado para Compra e Venda e Locacéo
do Imovel.

3 - INTERESSADOS

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04
Fil CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS - CNPJ n° 38.658.984/0001-75 —
ADMINISTRADO POR VORTX DTVM — CNPJ n° 22.610.500/0001-88

4 - PROPRIETARIO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04

5 - OBSERVACOES PRELIMINARES E PREMISSAS

A avaliagdo em tela estd fundamentada em Normas Técnicas, ABNT, 14653 Parte 1
(Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Iméveis Urbanos) e na Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP -2011 e baseia-se:

- Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imével em 11/2020;
- Na matricula n° 132.735 do 1° Cartério de Registro de Brasilia / DF

-Em IPTU 2020; e

- Em informacgdes obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local.

Para a presente avaliagdo consideramos que o imével se encontra regularizado, livre
desembaracado de quaisquer énus e em condi¢cbes de ser imediatamente comercializado sendo
que as informagbes obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé.

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a corregdo dos documentos fornecidos; as
observagées “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao; as informagbes obtidas foram
tomadas como de boa fé. Adicionalmente, a Solicitante entende que qualquer omiss&o ou falta
de informagdo podem impactar e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a
andlise realizada apresentada neste laudo.

o)
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O relatério foi elaborado com base em dados obtidos no mercado imobiliario local, os quais
foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores de iméveis, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados além de outros, portanto, sdo premissas aceitas como validas
corretas e fornecidas de boa-fé.

Este laudo e as conclusbes aqui apresentadas referem-se Gnica e exclusivamente ao escopo e
as solicitagbes feitas a Compass Avaliagbes Imobiliarias pelos Solicitantes e se destina tnica e
exclusivamente para os fins contratados. Portanto, tanto nossas recomendagées como o laudo
néo poderéao ser utilizados para outro propdsito que ndo os mencionados aqui.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Compass
Avaliagbes Imobiliarias ndo se responsabiliza por qualquer citagdo, apresentagdo ou referéncia
ao relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

A Compass Avaliagées Imobilidrias ndo possui ou mantem qualquer relagcao de trabalho
ou de subordinacdo com aos Solicitantes do trabalho e ndo possui nenhuma cota no
respectivo Fundo Imobiliario.

Declaramos que o presente Laudo de Avaliagao foi realizado em consonancia com o Anexo 12
da ICVM 472.
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6 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Brasilia / DF

O municipio de Brasilia é a capital do Pais e sede do governo do Distrito Federal. Ocupa uma
area aproximada de 5.800 km?, possuindo ao redor de 3,0 milhdes de habitantes.

Construida na década de 70 do século passado, possui uma arquitetura urbana diferenciada
pelo seu planejamento, onde os setor administrativo do Governo Federal, o setor comercial, o
setor bancario e o setor residencial foram cuidadosamente distribuidos em regides especificas.

A economia da regido tem como pontos fortes a construgdo civil e as atividades ligadas ao
varejo comercial tendo em vista que a principal fonte de renda de sua populagdo advém de
fungbes administrativas e politicas.

A infraestrutura do municipio, tanto a publica como a privada, é de boa qualidade onde s&o
dignos de destaque o transporte publico, o sistema de ensino e o de saude. O sistema de
transporte publico atende as demandas da populagdo residente e flutuante, integrando os
diversos bairros e cidades vizinhas com o centro do municipio, sendo considerado um projeto
dos mais revolucionarios no pais, digno de mengdes internacionais. Varias instituicbes de
ensino, cobrindo todos os niveis de escolaridade, encontram-se presentes no municipio e
apresentando um bom nivel de qualidade. Hospitais e clinicas médicas publicas e privadas
fornecem uma boa qualidade de vida aos moradores da cidade
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7 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

7.1 - LOCALIZAGAO

O imovel avaliando localiza-se na regido denominada Setor Bancario na Asa Sul onde se

concentram as principais sedes financeiras, destacando-se o Banco do Brasil e o Banco
regional de Brasilia.

O im6vel avaliando localiza-se em regido com boa infraestrutura publica, alto fluxo de pedestres

e veiculos atraidos por uma area comercial de varejo e também servicos diversos que supre as
necessidades dos seus habitantes.

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61

+55 (11) 98381-4671
Consolagdo * S3o Paulo + SP » CEP 01309-030

compassavaliacoes.com.br

389




7.2 - DESCRIGAO DA EDIFICAGAO DO IMOVEL E ACABAMENTOS

Trata-se de prédio comercial composto por 20 pavimentos onde funciona a Agéncia Bancaria e
Unidades Administrativas da Caixa Econémica Federal.

Conforme consta no Alvara apresentado, as areas do imovel s&o:
Area de Terreno: 702,00 m?.
Area Construida: 16.703,10 m2.

OBS: A area constante na matricula e no IPTU 2020 encontram-se divergente.

Os 20 pavimentos possuem as seguintes dependéncias internas:

2° Subsolo: hall dos elevadores, guarita de seguranca, 03 sanitarios (masculino, feminino e
PNE) e 06 salas técnicas.

1° Subsolo: hall dos elevadores, corredores, 02 refeitérios, 06 sanitarios (masculino, feminino
e PNE) e 09 salas administrativas e técnicas.

Térreo: hall dos elevadores, recepgao e a Agéncia Bancaria.

Sobreloja: hall dos elevadores e a Agéncia Bancaria.

18 Pavimentos Tipo: hall dos elevadores, salas administrativas, salas de reunido, copa, 03
sanitarios (masculino, feminino e PNE) e depdsitos..

Os materiais de acabamento predominantes sado:

- Pisos: predominancia de granito, e carpete nas areas publicas e ceramico nas areas frias;
- Paredes: latex nas areas publicas e azulejos nas areas frias;

- Forros: placas de isopor com luminarias embutidas e laje nas areas frias;

- Esquadrias: aluminio.

O imovel possui sistema de ar condicionado central com maquinas de refrigeragéo instaladas
em cada andar. Possui também 04 elevadores e escadas internas que atendem todos os
pavimentos.

Caracteristicas do Imdvel:

Idade Aparente 2 anos

Estado de Conservagéo Bom estado
Vida Util Remanescente 58 anos

Padréo Construtivo Médio Alto
Ocupagéo CAIXA
Encargos de Manutengédo e Conservagao - R$ 583.610,07
Edificio

Encargos de Manutencéo e Conservagéo — R$ 2.259.781,75
Agéncia

o)
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8 - AREAS UTILIZADAS PARA CALCULO

A area utilizada para célculo foi retirada do Alvara apresentado:

Documento Area Construida
Matricula 16.703,10 m?

9 - CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO ATUAL

O mercado para Compra/Venda e Locacdo de iméveis com as caracteristicas do avaliando,
encontram-se atualmente com média/baixa liquidez devido ao porte e valor agregado do
mesmo, sendo o publico alvo investidores que visam obter renda com a locagédo do imével.

o)
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10 - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS PARA COMPRA / VENDA E LOCACAO

Para o estudo em questao, entre os métodos de avaliagdao de iméveis, o COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO ¢, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2
(Imoéveis Urbanos).

Na realidade qualquer processo de avaliagdo langa mao desse método, seja direta ou
indiretamente, pois os dados de mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto
utilizado, pesquisa-se o mercado de imodveis disponiveis ou que possam assemelhar-se ao
objeto de avaliagdo, por meio de parametros, pois € certo que somente em raras ocasioes se €
possivel encontrar dados relativos aos iméveis que tenham exatamente as mesmas
caracteristicas.

Utilizou-se neste estudo o Tratamento Cientifico, com modelos de regressao, através do
programa de estatistica para avaliagoes (SISDEA).

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos (ver
tabela - Anexo |), relativos a ofertas efetivas de iméveis comerciais na cidade, no més de
novembro de 2020.

Apos os tratamentos, homogeneizagoes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdao, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

v Area Construida: variavel independente quantitativa negativa, que informa a area
privativa de cada elemento.

v’ Localizagdo/Acesso: variavel independente dicotémica positiva, que expressa a
localizagao relacionada a facilidade de acesso através de vias principais (2) ou nao

().

v Padrao: variavel independente Proxy positiva, que caracteriza o padrao construtivo de
cada imével conforme Tabela do IBAPE.

v Valor Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja, a relagao entre o valor total e sua respectiva area privativa.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo Il.

o)
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11 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E

PRECISAO

COMPRA E VENDA

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagao
no caso de utlizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU llI (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

LOCACAO
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagéo
no caso de utilizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU Il (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

o)
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12 - AVALIACAO - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 - VALOR DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 130.500.000,00
(Cento e trinta milhdes e quinhentos mil reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 113.500.000,00 (Cento e treze milhdes e quinhentos mil reais).

Valor Maximo: R$ 149.500.000,00 (Cento e quarenta e nove milhdes e quinhentos mil
reais).

12.2 - VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 1.100.000,00
(Hum milhdo e cem mil reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuigdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 910.000,00 (Novecentos e dez mil reais).

Valor Maximo: R$ 1.200.000,00 (Hum milhdo e duzentos mil reais).

12.3 — ATRIBUICAO DO VALOR DO TERRENO E VALOR DE CONSTRUGAO:

Conforme solicitagéo atribuimos abaixo o valor apartado de terreno e construgdo do imével
avaliando.

VALOR DO TERRENO - 702,00 m? VALOR DA CONSTRUGAO - 16.703,00 m?

R$ 29.000,000,00 R$ 101.500.000,00

o)
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13 - CONCLUSAO

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei
da Oferta e Procura.

Ap6s os levantamentos e andlises que se fizeram necessarias avaliamos o imoével em:

VALOR PARA COMPRA /VENDA R$ 130.500.000,00
(Cento e trinta milhdes e quinhentos mil reais)

VALOR PARA LOCAGAO R$ 1.100.000,00
(Hum milhdo e cem mil reais)

Sao Paulo, 21 de Dezembro de 2020.

ARQ. ANA MARIA F. COOKE ENG. ROSANGELA C. F. COOKE
CAU: A40301-6 CREA: 060046959-2
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ANEXO A

Compra e Venda

o)
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Anexo Al - Dados Amostrais

[

Intarmantz

[Teletone: doirter. [Anes canssu... | Phdrio |

FOC [Lacsilzn., | Valor Urstiria

Leeferiece] Reeeceae

[CRE513- Vi
GRS 513 Bloco A - ¥ia W3 SUIWZ Sul - 12 51 - Asa
| SATVS Bioco M Conjunio L Lot 38 - Asa Sal - Bras

:STN 912 - Wia WA Morte - Quadras 91 |
SEPH 516 Bloco [ Vis Linivensitas - Vis W2 Moe -

S5 Cheadra 4 - Blodo A t® B4/30 - Edificie Ostar Al

| 505 Quadre 3 - Bloca A 150 - Prdwiim o0 Expag_ |

S5 Thaadka 2 225 - a0 lado do Ediicio Toull - Asa

| 305 Duacks 3 Bloco &~ Edilics D Angsla vé 30- 4 |
| $B8 Quadra 3 - Bloco B Lote 181 - Edificio S0 Mar...
GRS 511 Bloen A Loja 33 - Via W3 Sul - fsa Sul- Br..
| GRS 508 Bloca B - Win W3 Sul - oo lada da A Gasa |

CRS5 507 - Via W1 Sul

SCES Trechw 2 Baird Laga - prosime & Foede JK -

| SCES Tracha 2 Beira Laga - 200 matree. da Ponta
| SHCGHN 710 BLOCO H 1 - Asa Norte - Brasilia-DF
| Geniro Péno Pl - Veninon Shopging Cenier .. |

FIG 0.8 - Setor de |idusstiias Graficas - o lado FT_
2 - Ass K

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

|57 Josd Pauko- Josd.... | {B1) 981 18-67965

|5e. Markus - Marbus . | B1) 28206-6263
|50, Dinied - Condda |, | {51 95424-7EBD
|Sra. Cristin Cateb- . |{61) 10312200 -

|5r Eudides - Thais |
|5 Se - Santgo |
|50 Gustava - Limde.
| Sr. Eline - Beira M... |
| Srer Edine - Beira b
| Agrepar Nelimoues
|51 Gl - Gatilio .
15 Dailen - Datmo &
:SI Hudson - Valor |

|8r Fusdides - Thais |, |{61) 3031-2200 -
SrOscaf - Galkgo fm_ | (B1) 30310110 -

{61) 31T
|51, T 12800
|51, 9oz6e-5723

53| Laonam- néveis

{61) GBU02-36T7

,300.00
101500
4 5 GE
300000
i BOE.00
70000
500
75000

(B

380,00
1014100
1.200 00
1.000.00

3883
4547
4547
ART
A0

3883

138

B8

57

0,858
0.858!
0,855
o508
0963

0,660
GG

L L S I LT ] B R LR e g gy o

285714
1078 82
254277
4500,00
274 k0
385714
141880
3.000.00
5.400 00
397895
521241
5625 00
6750 00
199015
6.375.00
1.000.00
7.080.01
JAVT 65

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

397




Anexo All - Modelo de Regresséo

Modelo:

CEF Brasilia

Data de Referéncia:

terca-feira, 17 de novembro de 2020

InformacGes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area construida = 16.703,10
e PAdrdo = 6,371
® Localizagdo =2

e Enderego =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (12,93%) = 6.783,35
e Médio =7.790,25

e Maximo (14,84%) = 8.946,62

eValor Total

e Minimo =113.302.941,52
e Médio =130.121.386,92
e Maximo = 149.436.326,25

eIntervalo Predigdo

e Minimo =100.116.760,13

e Maximo = 169.118.290,59
Minimo (23,06%) = 5.993,90
Maéximo (29,97%) = 10.124,96

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 6.621,72
RL Maximo = 8.958,79

-
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. CEF Brasilia

2) Data de referéncia:

. terga-feira, 17 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

18

Dados utilizados no modelo:

17

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,8974726/0,9167319
Coeficiente de determinagio: 0,8054570
Fisher - Snedecor: 17,94
Significancia do modelo (%): 0,01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 64%
Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,640 90% 88%
Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1,464 3 0,488 17,941
Nao Explicada 0,353 13 0,027
Total 1,817 16
1) Equacio de regressio:

In (Valor Unitario ) = +6,76753999 -0,1320932649 * In (Area construida ) +0,4887124107 * PAdrio +0,1955414099 *

Localizagio

. Funcio estimativa (moda):

Valor Unitario = +845,85514 * ¢ -0,1320932649 * In (Area construida ) * e’( +0,4887124107 * PAdrio) * e”(

+0,1955414099 * Localizagdo)

. Fungio estimativa (mediana):

Valor Unitario = +869,1710926 * e’( -0,1320932649 * In (Area construida ) * e’( +0,4887124107 * PAdrio) * e’\(

+0,1955414099 * Localizagdo)

. Funcio estimativa (média):

Valor Unitario = +881,0689866 * e"( -0,1320932649 * In (Area construida ) * e”( +0,4887124107 * PAdrio) * e\

+0,1955414099 * Localizagdo)

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area construida In(x) -3,51 0,39
PAdrio X 6,59 0,01
Localizagdo X 2,22 4,52
Valor Unitario In(y) 24,76 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

PAdrio 0,73 0,86
Localizagdo 0,10 0,39

Valor Unitario 0,26 0,70
Correlacdes parciais para PAdrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0,09 0,45

Valor Unitario 0,75 0,88
Correlagdes parciais para Localizacdo Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0,32 0,52

=
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

maximo admitido para a

rejei¢do da hipdtese nula

do modelo através do
teste F de Snedecor

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 ] Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagao 11
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k é o 11
dados de mercado, namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado néo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, € em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 11

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $3o0 Paulo + SP * CEP 01309-030

&
o

G,

&

&
s ImoS

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

401




Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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Anexo Alll - Croqui
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ANEXO B

Locacéao

o)
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Anexo Bl - Dados Amostrais

D. [ Endereco |c:..|5... Informiants |Tme4'medouﬂn...|a\nea Cons..| Padrio | Localiza . |Valor Uniaso |

[V & | 505 s 4 - Boco A #5400 - Edificle Cscar Afaran 5. José Paun - Joge Mar.. | (51 981156796 | 6.00000| 3883 z 15,74

2 W | 505 Quadea 3-Bloco A 150 - Prowina 60 Espago Cull. | | | 5r. Markus -Madus Fore. |(51) 9920656263 | 1.01500] 4547 2| 4532

| 3 w# | SHCO Ouadm 3 Bloco - Edboo D Angela v 30 - Asa S | | | Malra Assossona Imobl . |51 906712100 | 300000 4547 E| 500
ER; SBS Ouadra 02 - EANcioMaa Rames Pareni - Asa 5l | | KVC Emproendmentos | (01) 909453643 | 4085200 4547 z| 35,93

|5 | coSousdad-BlocoB Lot 181 Edifico S50 Marcus - | | | Sr. Euchides - Thais bmobil,_|(61)3031-2200 | 6.606,00) 4330 2| 17,38

|6 v SBS Ouodrs 01 - Lote 26 - Edficio Luiza - Asa Sul - Brask. | | Sr. Pauko - Bites Imaveis | (61) 992367373 | | asem z| 877

[ 17 wt | GBSO, SGASI Q6 Bocol - Edifica Ln Martins Pirt... | | | inover Bméwsis | (B1) 3361-8382 .| 4541 2| 24,52
[T |2 | CASS507-Vis W3Sl - Restaurante Coma Bem - Asa Su__ | IE : Wn.. |(61) 3262-1001 | 3881 1| 20,00
[ 18 | CRSS13.ViaWlSuANzSd-sckeiodsigejaBatana | | | Sra Eline - Beira Mo |(51] 3262-1001 .. | 4547 1) 50,00
[ | CASH13BlcoAloel0a 13-ViaW3Sul- a0 ladodo . | | | 5r. Gelo - Geldlio Rom.. | (61 D0981-2400 | 547 Kl ]
[ 10 (ng? SHTVS Bloco M Conjus L Lots 38 - A28 Sul - BraslisOF | | | Gr. Galiso - Getilio Flem, . |(51) 999812390 | 5530 2| 237

12 of | SCES Trecho 2 Beira Lago - proxime a Poale JK-Ass S | | | Sy Daon - Daie & Dail, | (61) 992665723 | 4,547 1| 26,67

[13 ingr SCES Trecho 2 Bisira Lago - 300 metros da Pomie K- A | | | Sr, Hixdson - Vi Imdveis | | 5,273 1| 40,00

[ 14w SOES Trecho | - (DF-003) Rua 13 (Av.das Nogbes | Lot . | | | Br. Gatdko - Getdlio Ron . |(51) 99851-2600 | 5757 1 a3

[15 | SIATooho 17, Rua 14 Lot 170 - Setor Indutsial || Sr.Ganibo - Getilio Rom . | (1) 99981-2800 | 4330 1| 26,66

|18 0 | | SIG 0. &-Setor e ndusirios Grificss - a0 lado FTDEMU. | | | Sr.Asmonio Sérgin - Da¥o, | (61) 998052200 | 3833 1| 11,00
[ |17 i | STH 312 - Vil W Norle - Qundras 911512 - Asa Mode - ||| Sr.Aladyna - Aladyno Im... | (61) 982257330 | GaT1| | 35,76
|18 o | SEPNS18 Bloco D Vis Univessites -Vin W2 Mo - Asa N | | Sr. Leonam - Imdwels Esp... (511 90402.3677 | 5273 1| 2021
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Anexo Bll - Modelo de Regresséo

Modelo:

Brasilia Ed. Filial Locagdo

Data de Referéncia:

terca-feira, 17 de novembro de 2020

InformacGes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

o Area Construida =16.703,10
e Padrdo =6,371
® Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (12,45%) = 54,60
e Médio =62,36

e Maximo (14,21%) = 71,22

eValor Total

e Minimo =911.920,54

e Médio = 1.041.546,95
e Maximo =1.189.599,32

eIntervalo Predigdo

e Minimo = 821.985,88

e Maximo =1.319.755,10

e Minimo (21,08%) = 49,21
e Maéximo (26,71%) = 79,01

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo = 53,00
e RLMaximo=71,71

-
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. Brasilia Ed. Filial Locagao

2) Data de referéncia:

. terga-feira, 17 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

18

Dados utilizados no modelo:

14

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9600393 /0,9522954

Coeficiente de determinagdo:

0,9216754

Fisher - Snedecor:

39,22

Significancia do modelo (%):

0,01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal |Modelo
Residuos situados entre -l e + 1o 68% 71%
Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 2,399 3 0,800 39,225
Nao Explicada 0,204 10 0,020
Total 2,603 13
1) Equacio de regressio:

In (Valor Unitario) = +7,68930369 -0,2242015087 * In (Area Construida ) -15,11954184 / Padrio +0,5085625792 *
Localizagio

. Funcio estimativa (moda):

Valor Unitario = +2140,756168 * ¢~( -0,2242015087 * In (Area Construida ) * e’( -15,11954184 / Padrdo ) * e’
+0,5085625792 * Localizagdo )

. Fungio estimativa (mediana):

Valor Unitario = +2184,852699 * e”( -0,2242015087 * In (Area Construida ) * e’( -15,11954184 / Padrio ) * e’(
+0,5085625792 * Localizagdo )

. Funcio estimativa (média):

Valor Unitario = +2207,240425 * ¢~( -0,2242015087 * In (Area Construida ) * e( -15,11954184 / Padrio ) * e’
+0,5085625792 * Localizagdo )

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Construida In(x) -5,53 0,02
Padrio 1/x -10,48 0,01
Localizagdo X 6,14 0,01
Valor Unitario In(y) 14,99 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

Padrio 0,42 0,90
Localizagdo 0,21 0,85

Valor Unitario 0,00 0,87
Correlacdes parciais para Padrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0,21 0,90

Valor Unitario -0,72 0,96
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0,24 0,89

=
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
111 11 1
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 11
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k ¢ o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k ¢ o 1
dados de mercado, namero de variaveis numero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentagdo de Apresentagdo de 11
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1T
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imodvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 111
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
1% 2% 5% 111

méximo admitido para

Nivel de significancia

rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do

a

teste F de Snedecor
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Anexo Blll — Croqui
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ANEXO C

Relatério Fotografico

o)
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FACHADA ACESSO

PAV TIPO — FOTOS INTERNAS PAV TIPO — ACESSO ELEVADORES
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PAV TIPO - SANITARIOS PAV TIPO - SALA DE REUNIAO

PAV TIPO — COPA 1° SUBSOLO - COPA
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1° SUBSOLO - ACESSO AS SALAS 1° SUBSOLO - COPA 2

2° SUBSOLO - FOTOS INTERNAS 2° SUBSOLO -VAGAS

2° SUBSOLO -SANITARIOS
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FACHADA FACHADA

LOGRADOURO LOGRADOURO
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ANEXO D

Compass Avaliagbes Imobiliarias

o)
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A Compass Avaliagbes Imobiliarias esta presente no mercado de Avaliagdo de Imdveis ha mais de
10 anos, prestando servigos para diversas Instituicdes Financeiras, Escritérios de Advocacia,
Gestoras e Administradoras de Fundos de Investimentos.

Estamos homologados como prestadores de servigos no Banco Itat Unibanco, auxiliando diversas
areas internas e concentrando nossas atividades em avaliagbes para Operagdes de Garantia sejam
para o Banco Comercial como também para o Itat BBA.

Atuamos também prestando servicos para empresas de renome no mercado financeiro, tais como a
Vértx DTVM, a BRL Trust, a FRAM Capital, a GDC DTVM, o Banco Fator e 0 BTG Pactual.

Assessoramos, através de consultoria imobiliaria, as empresas Match Point Real Estate Matching e
JK Capital e atendemos também diversos Escritérios de Advocacia destacando-se o Duarte Garcia,
o Mustacchi Advogados e Mello e o Rached Advogados.

Possuimos diversos trabalhos e laudos auditados e validados pela KPMG, PWC e Ernst & Young.

Utilizamos de diversas metodologias para execug¢do dos trabalhos, destacando como principais o
Método da Renda, a Inferéncia Estatistica e o Método Involutivo com implantagdo e modelo do
produto.

Realizamos recentemente trabalhos relevantes neste mercado, tais como:

- Avaliagbes de Imoéveis de Grande Porte (Shoppings, Hotéis, Supermercados, Galpdes e
Fazendas);

- Validagéo de Laudos de Avaliagdo de Terceiros;

- Analise de Carteira de Fundos de Investimentos Imobiliarios;

- Estudos de Viabilidade; e

- Acompanhamento e Fiscalizagdo de Obras.

UACAO DA EMPRESA

Desenvolvimento
Avaliagdo de projetos
imobiliaria para especificos para
> gestoras e Avaliagdo Estudo de
entos administradoras patrimonial de viabilidade de
imobilidrios de Fll ativos empreendimentos

Garantia de

Laudos para
Assisténcia téenica renovatéria de
Acompanhamenta para pericias contratos de Avaliacio de
‘ Estudo de massa > de obra judiciais locacio imoveis rurais

=
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BRL + TRUST
IN

LAUDOS PARA Flil: RCFA E SABUGAL

RCFA11: RS 18.94 M £ um mdnmw *Tijolo: Desenvolvimento®, com muitos
ko) ]e 11.678.533 £olas & 1,353 cofistas,

Tonetti

SABUGAL:R$ 8,3M  yendeativos S0 3 orund
de patrimanio li 'I m“mm“m%
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METODO INVOLUTIVO

-~ CLIENTES:
COM IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTO

Analises mercado que resultam
em projetos com implantacdo e estudo 3D, sempre alinhado
com outra metodologia

|

il

[l

Estudo de Massa para
ncorporago de
proendimentos am

Bancéria na Rua Viscond
Piri cfo

e
m Ipanema, no Rio de

wolutivo de galples ne
Bras,
aulo
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LAUDO DE AVALIAGAO

ENDERECO RUA POUSO ALEGRE, N° 2.342 — EDIFiCIO HORTO
FLORESTAL — SANTA TEREZA - BELO HORIZONTE / MG

FOTO PRINCIPAL

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA

E2l=iy COMPRA E VENDA E LOCAGAO DO IMOVEL

VALOR PARA COMPRA / VENDA

MEDIO R$ 13.000.000,00 (Treze milhdes de reais)

MINIMO R$ 12.500.000,00 (Doze milhdes e quinhentos mil reais)
MAXIMO R$ 13.500.000,00 (Treze milhdes e quinhentos mil reais)

VA'LOR PARA LOCAGAO

MEDIO R$ 81.500,00 (Oitenta e um mil e quinhentos reais)
MINIMO R$ 77.500,00 (Setenta e sete mil e quinhentos reais)

MAXIMO R$ 86.000,00 (Qitenta e seis mil reais)

METODOLOGIA METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRAT. DOS DADOS TRATAMENTO POR INFERENCIA ESTATISTICA
COMPRA E VENDA

FUNDAMENTAGAO GRAU Il

PRECISAO GRAU III

LOCAGAO

FUNDAMENTAGAO GRAU Il

PRECISAO GRAU Il

SOLICITANTES CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

LOCAL E DATA SAO PAULO, 21 DE DEZEMBRO DE 2020.

o)
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1 - IMOVEL

Trata-se de edificagdo comercial composta por 04 pavimentos, localizada na Rua Pouso Alegre,
n° 2.342 — Edificio Horto Florestal, no bairro Santa Tereza do municipio de Belo Horizonte / MG.

2 - OBJETIVO

O objetivo do trabalho é a determinagao do Valor de Mercado para Compra e Venda e Locacéo
do Imoével.

3 - INTERESSADOS

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04
Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS - CNPJ n° 38.658.984/0001-75 —
ADMINISTRADO POR VORTX DTVM — CNPJ n° 22.610.500/0001-88

4 - PROPRIETARIO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04

5 - OBSERVACOES PRELIMINARES E PREMISSAS

A avaliagdo em tela estd fundamentada em Normas Técnicas, ABNT, 14653 Parte 1
(Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Iméveis Urbanos) e na Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP -2011 e baseia-se:

- Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imével em 11/2020;
-Em IPTU 2020; e
- Em informagdes obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local.

Para a presente avaliagdo consideramos que o imével se encontra regularizado, livre
desembaragado de quaisquer énus e em condigbes de ser imediatamente comercializado sendo
que as informagées obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé.

Né&o foram efetuadas investigagbes quanto a corre¢do dos documentos fornecidos; as
observagées “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao; as informagées obtidas foram
tomadas como de boa fé. Adicionalmente, a Solicitante entende que qualquer omisséo ou falta
de informagdo podem impactar e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a
analise realizada apresentada neste laudo.

o)
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O relatério foi elaborado com base em dados obtidos no mercado imobiliario local, os quais
foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores de iméveis, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados além de outros, portanto, sdo premissas aceitas como validas
corretas e fornecidas de boa-fé.

Este laudo e as conclusbes aqui apresentadas referem-se Gnica e exclusivamente ao escopo e
as solicitagbes feitas a Compass Avaliagbes Imobiliarias pelos Solicitantes e se destina tnica e
exclusivamente para os fins contratados. Portanto, tanto nossas recomendagées como o laudo
néo poderéao ser utilizados para outro propdsito que ndo os mencionados aqui.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Compass
Avaliagbes Imobiliarias ndo se responsabiliza por qualquer citagdo, apresentagdo ou referéncia
ao relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

A Compass Avaliagées Imobilidrias ndo possui ou mantem qualquer relagdo de trabalho
ou de subordinacdo com aos Solicitantes do trabalho e ndo possui nenhuma cota no
respectivo Fundo Imobiliario.

Declaramos que o presente Laudo de Avaliagao foi realizado em consonancia com o Anexo 12
da ICVM 472.
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6 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Belo Horizonte /| MG

Belo Horizonte € um municipio brasileiro e a capital do estado de Minas Gerais. Sua
populagéo estimada é de 2.501.576 habitantes, conforme estimativas do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE), sendo o 6° municipio mais populoso do pais, o terceiro
mais populoso da Regido Sudeste e o mais populoso de seu estado. Com uma area de
aproximadamente 331 km?, possui uma geografia diversificada, com morros e baixadas. Com
uma distancia de 716 quilémetros de Brasilia, € a segunda capital de estado mais proxima da
capital federal, depois de Goiania.

A capital mineira é sede da terceira concentragdo urbana mais populosa do pais. Belo
Horizonte ja foi indicada pelo Population Crisis Commitee, da ONU, como a metrépole com
melhor qualidade de vida na América Latina e a 452 entre as 100 melhores cidades do
mundo. Em 2010, Belo Horizonte gerou 1,4% do PIB do pais, e em 2013 era o quarto maior
PIB entre os municipios brasileiros, responsavel por 1,53% do total das riquezas produzidas
no pais. Uma evidéncia do desenvolvimento da cidade nos ultimos tempos € a classificagdo
da revista América Economia, na qual, ja em 2009, Belo Horizonte aparecia como uma das
dez melhores cidades latino-americanas para fazer negécios, segunda do Brasil e a frente de
cidades como Rio de Janeiro, Brasilia e Curitiba.

Neste inicio do século XXI, Belo Horizonte tem se destacado pelo desenvolvimento do setor
terciario da economia: o comércio, a prestacao de servigos e setores de tecnologia de ponta
(destaque para as areas de biotecnologia e informatica). Alguns dos investimentos recentes
nesses setores sdo a implantacdo do Parque Tecnolégico de Belo Horizonte, do Centro de
Pesquisa e Desenvolvimento do Google para a América Latina e do moderno centro de
convengdes Expominas.

Sagta Luzia

al

Ssbery

Conlagem Belo Horizonte

Navo Lima.

Vet
e Wiite: : o
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7 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

7.1 - LOCALIZAGAO

O imovel esta localizado no bairro Horto, na zona leste de Belo Horizonte, com predominancia
de imoveis de padrao médio.

O local é dotado de toda infraestrutura urbana basica e tem caracteristica mista, residencial e
comercial. Esta proximo ao estadio do Horto e a Maternidade Santa Fé. A regido possui vasto
comercio varejista, local que conta com boa infraestrutura publica, fluxo médio de pedestres e
veiculos atraidos por uma area de servigos diversos que supre as necessidades dos seus
habitantes.

O acesso ao imovel é feito pela via composta por 01 pista de rolamento, com pavimentagéo
asfaltica e mao Unica de diregao.
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7.2 - DESCRIGAO DA EDIFICAGAO DO IMOVEL E ACABAMENTOS

Trata-se de prédio comercial composto por 03 pavimentos onde funciona a Agéncia do Banco
Caixa Econdmica Federal e um anexo administrativo.

Conforme consta no IPTU 2020 apresentado, as areas do imovel séo:
Area de Terreno: 3.800,00 m?.
Area Construida: 3.746,00 m2.

Os 04 pavimentos possuem as seguintes dependéncias internas:

Térreo (agéncia): Saldo de entrada, tesouraria, arquivo, retaguarda dos caixas, manutengéo do
autoatendimento, sanitério, sanitario PNE e autoatendimento.

1°_Pavimento (agéncia): Area de atendimento ao publico, retaguarda, sala técnica, 02
sanitarios, sala de reunido, arquivo, sala de maquina de ar condicionado, copa, arquivo e DML.
1° Pavimento (anexo): Hall de entrada, copa, 02 sanitarios PNE, DML, descompressao,
brigada de incéndio, 02 sanitarios, 04 salas, saldo (desativado) e agéncia digital.

2° Pavimento (anexo): Recepgdo, 02 sanitarios, saldo, 02 sanitarios PNE, copa e sala de
reunido.

3° Pavimento (anexo): Recepc¢éo, 02 sanitarios, 02 agéncias digital, copa e 03 salas.

Area Externa: 47 vagas de garagem para funcionarios.

Os materiais de acabamento predomintes s&o:

- Pisos: porcelanato nas areas publicas e ceramico nas areas frias;

- Paredes: latex nas areas publicas e azulejos nas areas frias;

- Forros: placas de isopor com luminarias embutidas e laje nas areas frias;
- Esquadrias: ferro.

O imoével possui sistema de ar condicionado central com maquinas de refrigeragdo instaladas
em cada andar. Possui também 01 elevadores que atende todos os pavimentos.

Caracteristicas do Imével:

Idade Aparente 10 anos
Estado de Conservagéo Bom estado
Vida Util Remanescente 50 anos
Padréo Construtivo Médio Alto
Ocupagéo CAIXA
Encargos de Manutencéo e Conservagéo R$ 599.975,00

o)
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8 - AREAS UTILIZADAS PARA CALCULO

A area utilizada para calculo foi retirada do IPTU 2020 apresentado:

Documento Area Construida
IPTU 2020 3.746,00 m?

9 - CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO ATUAL

O mercado para Compra/Venda e Locacdo de iméveis com as caracteristicas do avaliando,
encontram-se atualmente com média/baixa liquidez devido ao porte e valor agregado do
mesmo, sendo o publico alvo investidores que visam obter renda com a locagéo do imdvel.

o)
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10 - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS PARA COMPRA / VENDA E LOCACAO

Para o estudo em questao, entre os métodos de avaliagdao de iméveis, o COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO é, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2
(Imoéveis Urbanos).

Na realidade qualquer processo de avaliagdo langa mao desse método, seja direta ou
indiretamente, pois os dados de mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto
utilizado, pesquisa-se o mercado de imodveis disponiveis ou que possam assemelhar-se ao
objeto de avaliagdo, por meio de parametros, pois € certo que somente em raras ocasides se é
possivel encontrar dados relativos aos iméveis que tenham exatamente as mesmas
caracteristicas.

Utilizou-se neste estudo o Tratamento Cientifico, com modelos de regressao, através do
programa de estatistica para avaliagoes (SISDEA).

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos (ver
tabela - Anexo |), relativos a ofertas efetivas de iméveis comerciais na cidade, no més de
novembro de 2020.

Apos os tratamentos, homogeneizagoes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdao, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

v Area Construida: variavel independente quantitativa negativa, que informa a area
privativa de cada elemento.

v Localizagdo/Acesso: variavel independente dicotémica positiva, que expressa a
localizagao relacionada a facilidade de acesso através de vias principais (2) ou nao

().

v Padrao: variavel independente Proxy positiva, que caracteriza o padrao construtivo de
cada imével conforme Tabela do IBAPE.

v Valor Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja, a relagao entre o valor total e sua respectiva area privativa.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo Il.

o)
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11 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E

PRECISAO

COMPRA E VENDA

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagao
no caso de utlizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU llI (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

LOCACAO
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagéo
no caso de utilizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU Il (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

o)
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12 - AVALIACAO - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 - VALOR DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 13.000.000,00
(Treze milhoes oitenta de reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 12.500.000,00 (Doze milhées e quinhentos mil reais).

Valor Maximo: R$ 13.500.000,00 (Treze milh6es e quinhentos mil reais).

12.2 - VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 81.500,00
(Oitenta e um mil e quinhentos reais)

Conforme calculo com a utilizagao da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 77.500,00 (Setenta e sete mil e quinhentos reais).

Valor Maximo: R$ 86.000,00 (Oitenta e seis mil reais).

12.3 — ATRIBUIGAO DO VALOR DO TERRENO E VALOR DE CONSTRUGAO:

Conforme solicitagéo atribuimos abaixo o valor apartado de terreno e construgédo do imével
avaliando.

VALOR DO TERRENO - 3.800,00 m? VALOR DA CONSTRUGAO - 3.746,00 m?

R$ 5.500.000,00 R$ 7.500.000,00

o)
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13 - CONCLUSAO

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei
da Oferta e Procura.

Apos os levantamentos e analises que se fizeram necessarias avaliamos o imovel para valor
em:

VALOR PARA COMPRA /VENDA RS$ 13.000.000,00
(Treze milhdes de reais)

VALOR PARA LOCAGAO R$ 81.500,00
(Oitenta e um mil e quinhentos reais)

Sao Paulo, 21 de Dezembro de 2020.

Rt

ARQ. ANA MARIA F. COOKE ENG. ROSANGELA C. F. COOKE
CAU: A40301-6 CREA: 060046959-2
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ANEXO A

Compra e Venda

o)

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

7, ]
‘3 \56'

%
ep"es Im°““

434




Anexo Al - Dados Amostrais

Endeisco

Fua Timbires. asaquina com a Rua Amguar - Barm Fr.
AL iizgubs, esquing cam & Fus Seinas - Floresta - Bed..,
Avenida Useraba, ! 295 - Barmo Preta - Belo Horzants

A, N5 e Fauma, 2s0.00M a Rua Pratninga-Garos P
Fraga das Conatelecod, esq.com e Fus Halley-Sants .,
FAua Juiz de Fora, n* 86 - Barma Preto - B fori; o

 Avenida Fldvie dos Santos, I1F 404 - Flurests - Beio Hol..

| Avanida Amazonas, nf 1515 - Bamo Preto - Belo Hollz...

Lar Imdvess.

FAua Cristing, n? 64, @sq. Com & Rua da Harmanis-Anch

a
A A A A AT 4R

1l HIOR SUEIGU R HRE - Sivtal - Bk HOesTOg 1t
1 Awanida Bardo Hemam da Mala, n® 2785 - Eaton] - Belo.,.
|12 Fua dos Guaranis, r? 169 - Centro - Bado Horzonts - MG Algixn miveis
: 13 Awanida Silva Lok, 205 - Calsfate - Balo Hi -G § i
|k} Fua Diamanting, r* 770 - Lagoinha - Belo Horizonts - MG | Atenas Engenhana
| [ Rua Tomé de Souza, ! 653 - Savassi - Belo Harizonie | Ademir Mossina Ne.,
6 Awanida Brasil, n® 1812 - Sanla Engénia - Belo Horzort... CTI Mines Imdnels
: L Flua Dominges Yieira, (¢ 120- Sama Efigéna - Belo Ho.. | Adiva Imiveis
|18 Al Eucigsh. n® 5275 - Sama Efigenia - Belo Horgonle - | GueeTa MUnBs Imiy...
|12 Fua Manol Mucalll, 550 Giallla - Baw Haorlzonta - MG | Sempre Imives
Ll Awenida Amazonas, n* 2056 - Samo Aposindd - Bela H... |t imaeis
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a1) 322558,
[3n 3218
(31) 388047...

|31) 39650-2...
{31) 3223,
{3 33352000
{31y 329128,
(1) 322585,
[31)2531-77.
{31 3212-10..
[31) 856535,
[31) 321832,
|31 322510,

(31)3291-25.. 24500
(1) 35248,

FOC |Localizeg... | Waior Uritdrio |
2 40755
1 424874
1 484084
(T
1 268826
1 ZETZ16
1 426316
1 332877
] 444444
1o ek
1| 4.050.00
Fii 364552
1 324000
1 564147
1 428073
1 584797
z 450000
1 420,74
1 214z,80
2 G.001,45
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Anexo All - Modelo de Regresséo

Modelo:

CEF Belo Horizonte

Data de Referéncia:

quarta-feira, 18 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area construida = 3.746,00
e PAdrdo = 4,573
o Localizagdo =1

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (3,57%) = 3.334,21
e Médio =3.457,52

e Maximo (3,84%) = 3.590,31

eValor Total

e Minimo = 12.489.958,25
e Médio =12.951.887,66
e Maximo = 13.449.297,32

eIntervalo Predigdo

e Minimo = 11.389.560,43

e Maéximo = 15.010.970,45
Minimo (12,06%) = 3.040,46
Maéximo (15,90%) = 4.007,20

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 2.938,90
RL Maximo = 3.976,15

-
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. CEF Belo Horizonte

2) Data de referéncia:

. quarta-feira, 18 de novembro de 2020

3) Informacgdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9408360 / 0,8969689

Coeficiente de determinagdo:

0,8851724

Fisher - Snedecor:

41,11

Significancia do modelo (%):

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -l e + 1o

68%

80%

Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640

90%

95%

Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,966

95%

100%

1) Outliers do modelo de regressio:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 41,113
Nao Explicada 0,000 16 0,000
Total 0,000 19
1) Equacio de regressiao / Fung¢io estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor Unitario

+0,001263764281 +1,116516325E-008 * Area construida
8,104645397E-005 * Localizacdo

-0,0006152723838 * In (PAdrdo) -

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area construida X 421 0,07
PAdrio In(x) 10,27 0,01
Localizagdo X -4,94 0,01
Valor Unitario 1y 12,94 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

PAdriio 0,07 0,70
Localizagdo 0,05 0,59

Valor Unitario 0,28 0,73
Correlagdes parciais para PAdrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo -0,22 0,78

Valor Unitario -0,78 0,93
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario -0,21 0,78

-
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 ] Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagao 11
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek é o 11
dados de mercado, namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado néo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, € em
modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 11
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor
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Anexo Alll - Croqui
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ANEXO B

Locacéao

o)
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Anexo Bl - Dados Amostrais

.

1 |
e
3w |
553
5 W |
6w |
S
e
8l |
0 |
1w |
12/uf |
13 |
14 |
15w |
16 o
17 (o |
18 v |
ol |

Endereio

| Fua Marschal Deodor, a0 lado né 233 - Fioresta - B

Rua Rio de Janair, 1 1005 - Cantro - Balo Horizont

Avenida do Contoma, né 7777 - Bamro Preto - Belo H...
|Rua Pauic Freire de Aralje, 4 253 - Estor| - Bela H..
Avenida Amezenss, 17 2005 - Cenir - Belo Herlzon,
FRua Gangalves Dias, i@ 1788 - Lourses - Baio Homz..,
|Rua Maranhao, né 622 - Sara Efighnia - Belo Horizo...

R Diorita 8 43 - Pracio - Belo Harizone - MG

P Tupis, 1100 - (Esquing com a Av, Bias Fores) -
Rua Alvarss Mackal, n? 356 - Santa Efigénia - Beto H..
Avenida Barfo Homem de Mela, n® 3296 - Estaril - B..

Rua Domingos Vieira, n® 120 - Santa Efigénia - Belo

Avenida do Contoma, i #1603 - Santa Efigénis - Bal ..
Rua Caangola, m 44 - Santa Antonka - Bebo Hosizon,

Avenida Getdlio Vesgas, 1451 - Savassi - Belo Hunz.
Avenida Amazonas, ¢ 1575 - Bamo Preto - Belo Ho..,
Avenida Ubesaba, n? 295 - Barro Preto - Balo Horiza.

Fr 54, 583 - Prado - Belo Horizo.

485 - Baro Prelo - Belo Harizonte...
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Informante
| Céfio Imineels

Ademir Margira Nego..
Sr. Alexandre Reis P...

[Coleis Locasoms
Adiva Imoveis

| Ademir Mareira Nego...

| Det Reis Imdweis

| Sr. Alexandre Reis P, (31! |
(31) 093814418 |
(@) az7e-pizz

| 5r. Mleandre Reis P

| Adeemir Morsira Nega,.

|Wia Noabre Iméveis
| e Imaveis

| Adenir Marsira Nego..
| Sra. Patricia - Casa ..,
| Sr. Moisés - Caros A,

| Aratio Promogies &
| Cosréa & Castilho m.
| Borges

i

e
% \5&
s |mod

Telefone do info..

(@) aana e |

(31) 3274-B122

|31) Bg9g14418 |
(31) 3337-2158

(31) 3324-5907

I31) 3274-B122

(31) 3377-2020
(31) 3324-5907
131) 32748122
(31) 3285-3008
(31) 3274-22989
(31) 3225-8011

(31) 96161702 |

(31) 3512-3524
1) 3337-B537

|Area Constr... | Paordo | Localzaggo | Valor Unitanio

600,00 4330 1 22,00
468000 4,158 1 14,03
178500 6371 z 227

865,00 4,336 1] 2224
154400 4366 2| 3420
173000 4336 1 2349

50200 4014 1] 1518
150000 4014 1] 1710

50000 4014 1 1158

82000 4,158 1 1943
150500 4,158 2| 2556
450000 5009 1 2850
108807 4014 2 22,00
160000 5008 2 a4
135000 4004 z 2533
262100 4745 1 2218
6.E5000 4745 1 2057

4547 2 3632
4573, 1 1389
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Anexo Bll - Modelo de Regresséo

Modelo:

BH LOcagdo

Data de Referéncia:

quarta-feira, 18 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

o Area Construida = 3.746,00
e Padrdo =4,573
o Localizagdo =1

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (5,10%) = 20,67
e Médio=21,78

e Maximo (5,10%) = 22,89

eValor Total

e Minimo = 77.435,20
e Médio = 81.598,86
e Maximo = 85.762,52

eIntervalo Predigdo

e Minimo =67.831,52

e Maximo =95.366,21

e Minimo (16,87%) = 18,11
e Maéximo (16,87%) = 25,46

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo = 18,52
e RL Maximo = 25,05

-
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. BH LOcagao

2) Data de referéncia:

. quarta-feira, 18 de novembro de 2020

3) Informacgdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

19

Dados utilizados no modelo:

19

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9781334/0,9781334

Coeficiente de determinagdo:

0,9567450

Fisher - Snedecor:

110,59

Significancia do modelo (%):

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o

68%

73%

Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640

90%

89%

Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,966

95%

100%

1) Outliers do modelo de regressio:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 2264,126 3 754,709 110,594
Nao Explicada 102,362 15 6,824
Total 2366,488 18
1) Equacio de regressiao / Fung¢io estimativa (moda, mediana e média):

Valor Unitario = -102,6802955 -0,001575971794 * Area Construida +79,81770427 * In (Padrio ) +9,030382309 *

Localizagio

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Construida X -4,63 0,03
Padrio In(x) 13,43 0,01
Localizagdo X 6,43 0,01
Valor Unitario y -12,48 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

Padrio 0,27 0,80
Localizagdo -0,34 0,52

Valor Unitario -0,20 0,77
Correlacdes parciais para Padrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0,22 0,77

Valor Unitario 0,80 0,96
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0,66 0,86
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
111 11 1
1 | Caracterizagdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 11
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k ¢ o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k ¢ o 1I
dados de mercado, namero de variaveis numero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentagdo de Apresentagdo de 11
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1T
uma variavel, desde a) as medidas das

caracteristicas do

sejam superiores a
100% do limite

limite amostral
inferior, b) o valor
estimado nao
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a

que: a) as medidas das

imovel avaliando ndo

amostral superior, nem
inferiores a metade do

caracteristicas do
imével avaliando nao
sejam superiores a 100
% do limite amostral
superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral
inferior; b) o valor
estimado nao
ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de

méximo admitido para

Nivel de significancia

rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do

a

referida variavel persie
simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 111
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
1% 2% 5% 111

teste F de Snedecor

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $3o0 Paulo + SP * CEP 01309-030

&
o

&

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

s
e 1Moo

447




55

50

45

40

35

30

5

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

20

= ) S S

60

15

Observado

Grafico de residuos - Regressao Linear

Residuos Regresséo

R

'
1--
'
'

B e e il RREEEE

[

e

R el o

15

25

koo

=

0,

| sonpisay

154--

30 35 40 45 50 55 60
Valores estimados

25

20

+55(11) 98381-4671

compassavaliacoes.com.br

&
448

7z N
e“’Es Im°““

* ¢j. 61
&
%

Consolagdo * S3o Paulo * SP * CEP 01309-030

Rua Fernando de Albuquerque, 31




Anexo Blll — Croqui
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ANEXO C

Relatério Fotografico

o)
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FACHADA FACHADA

FACHADA FACHADA

LOGRADOURO LOGRADOURO
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TERREO - ACESSO TERREO - FOTOS INTERNAS
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TERREO - SANITARIO TERREO - ARQUIVO
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1° PAV (AGENCIA) - COPA 1° PAV (AGENCIA) ~ARQUIVO

1° PAV (AGENCIA) - FOTOS INTERNAS 1° PAV (AGENCIA) - FOTOS INTERNAS
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1° PAV (ANEXO) — COPA 1° PAV (ANEXO) - SANITARIO
v

1° PAV (ANEXO) — FOTOS INTERNAS 1° PAV (ANEXO) — FOTOS INTERNAS

T

1° PAV (ANEXO) — FOTOS INTERNAS
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1° PAV (ANEXO) — FOTOS INTERNAS 1° PAV (ANEXO) — FOTOS INTERNAS

2° PAV (ANEXO) — FOTOS INTERNAS

T
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2° PAV (ANEXO) - COPA 2° PAV (ANEXO) — SANITARIO
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3° PAV (ANEXO) — FOTOS INTERNAS 3° PAV (ANEXO) — SANITARIO
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AREA DE ESTACIONAMENTO AREA DE ESTACIONAMENTO
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ANEXO D

Compass Avaliagbes Imobiliarias

o)
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A Compass Avaliagbes Imobiliarias esta presente no mercado de Avaliagdo de Imdveis ha mais de
10 anos, prestando servigos para diversas Instituicdes Financeiras, Escritérios de Advocacia,
Gestoras e Administradoras de Fundos de Investimentos.

Estamos homologados como prestadores de servigos no Banco Itat Unibanco, auxiliando diversas
areas internas e concentrando nossas atividades em avaliagbes para Operagdes de Garantia sejam
para o Banco Comercial como também para o Itat BBA.

Atuamos também prestando servigos para empresas de renome no mercado financeiro, tais como a
Vértx DTVM, a BRL Trust, a FRAM Capital, a GDC DTVM, o Banco Fator e 0 BTG Pactual.

Assessoramos, através de consultoria imobiliaria, as empresas Match Point Real Estate Matching e
JK Capital e atendemos também diversos Escritérios de Advocacia destacando-se o Duarte Garcia,
o Mustacchi Advogados e Mello e o Rached Advogados.

Possuimos diversos trabalhos e laudos auditados e validados pela KPMG, PWC e Ernst & Young.

Utilizamos de diversas metodologias para execugdo dos trabalhos, destacando como principais o
Método da Renda, a Inferéncia Estatistica e o Método Involutivo com implantagdo e modelo do
produto.

Realizamos recentemente trabalhos relevantes neste mercado, tais como:

- Avaliagbes de Imoéveis de Grande Porte (Shoppings, Hotéis, Supermercados, Galpdes e
Fazendas);

- Validagéo de Laudos de Avaliagao de Terceiros;

- Analise de Carteira de Fundos de Investimentos Imobiliarios;

- Estudos de Viabilidade; e

- Acompanhamento e Fiscalizagdo de Obras.

UACAO DA EMPRESA

Desenvolvimento
Avaliagdo de projetos
imobiliaria para especificos para
> gestoras e Avaliagdo Estudo de
entos administradoras patrimonial de viabilidade de
imobilidrios de Fll ativos empreendimentos

Garantia de

Laudos para
Assisténcia téenica renovatéria de
Acompanhamenta para pericias contratos de Avaliacio de
‘ Estudo de massa > de obra judiciais locacio imoveis rurais

=
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BRL + TRUST
IN

LAUDOS PARA Flil: RCFA E SABUGAL

RCFA11: RS 18.94 M £ um mdnmw *Tijolo: Desenvolvimento®, com muitos
ko) ]e 11.678.533 £olas & 1,353 cofistas,

Tonetti

SABUGAL:R$ 8,3M  yendeativos S0 3 orund
de patrimanio li 'I m“mm“m%
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METODO INVOLUTIVO

-~ CLIENTES:
COM IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTO

Analises mercado que resultam
em projetos com implantacdo e estudo 3D, sempre alinhado
com outra metodologia

|

il

[l

Estudo de Massa para
ncorporago de
proendimentos am

Bancéria na Rua Viscond
Piri cfo

e
m Ipanema, no Rio de

wolutivo de galples ne
Bras,
aulo
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LAUDO DE AVALIAGAO

ENDEREGO

FOTO PRINCIPAL

RUA BENTO GONGCALVES, N° 2.463 —
EDIFiCIO NOVO HAMBURGO — CENTRO -
NOVO HAMBURGO / RS

OBJETIVO

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA
COMPRA E VENDA E LOCAGAO DO IMOVEL

VALOR PARA COMPRA / VENDA

MEDIO R$ 12.000.000,00 (Doze milhées de reais)
MINIMO R$ 11.000.000,00 (Onze milhdes de reais)
MAXIMO R$ 13.000.000,00 (Treze milhdes de reais)
VALOR PARA LOCAGAO
MEDIO R$ 78.500,00 (Setenta e oito mil e quinhentos reais)
MINIMO R$ 69.000,00 (Sessenta e nove mil reais)
MAXIMO R$ 89.000,00 (Qitenta e nove mil reais)
METODOLOGIA METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRAT. DOS DADOS TRATAMENTO POR INFERENCIA ESTATISTICA
COMPRA E VENDA
FUNDAMENTAGAO GRAU Il
PRECISAO GRAU Il
LOCAGAO .
FUNDAMENTACAO GRAU I
PRECISAO GRAU NI
SOLICITANTES CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS
LOCAL E DATA SAO PAULO, 21 DE NOVEMBRO DE 2020.

o)
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1 - IMOVEL

Trata-se de edificacdo comercial composta por 04 pavimentos, localizada na Rua Bento
Gongalves, n° 2.463, na regido central do municipio de Novo Hamburgo / RS.

2 - OBJETIVO

O objetivo do trabalho é a determinagao do Valor de Mercado para Compra e Venda e Locacéo
do Imoével.

3 - INTERESSADOS

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04
FIl CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS - CNPJ n° 38.658.984/0001-75 —
ADMINISTRADO POR VORTX DTVM — CNPJ n° 22.610.500/0001-88

4 - PROPRIETARIO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04

5 - OBSERVACOES PRELIMINARES E PREMISSAS

A avaliagdo em tela estd fundamentada em Normas Técnicas, ABNT, 14653 Parte 1
(Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Iméveis Urbanos) e na Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP -2011 e baseia-se:

- Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imével em 11/2020;
- Na matricula n° 19.061 do 1° Cartério de Registro de Novo Hamburgo / RS;

-Em IPTU 2020; e

- Em informagdes obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local.

Para a presente avaliagdo consideramos que o imével se encontra regularizado, livre
desembaracado de quaisquer énus e em condi¢cées de ser imediatamente comercializado sendo
que as informagoes obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé.

Néao foram efetuadas investigagbes quanto a correcdo dos documentos fornecidos; as
observagées “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao; as informagées obtidas foram
tomadas como de boa fé. Adicionalmente, a Solicitante entende que qualquer omisséo ou falta
de informagdo podem impactar e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a
analise realizada apresentada neste laudo.

o)
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O relatério foi elaborado com base em dados obtidos no mercado imobiliario local, os quais
foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores de iméveis, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados além de outros, portanto, sdo premissas aceitas como validas
corretas e fornecidas de boa-fé.

Este laudo e as conclusbes aqui apresentadas referem-se Gnica e exclusivamente ao escopo e
as solicitagbes feitas a Compass Avaliagbes Imobiliarias pelos Solicitantes e se destina tnica e
exclusivamente para os fins contratados. Portanto, tanto nossas recomendagées como o laudo
néo poderéao ser utilizados para outro propdsito que ndo os mencionados aqui.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Compass
Avaliagbes Imobiliarias ndo se responsabiliza por qualquer citagdo, apresentagdo ou referéncia
ao relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

A Compass Avaliagées Imobilidrias ndo possui ou mantem qualquer relagdo de trabalho
ou de subordinacdao com aos Solicitantes do trabalho e ndo possui nenhuma cota no
respectivo Fundo Imobilidrio.

Declaramos que o presente Laudo de Avaliagao foi realizado em consonancia com o Anexo 12
da ICVM 472.
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6 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Novo Hamburgo / RS

Novo Hamburgo, distante 40 quildbmetros da capital do Estado, pertence a macrorregidao
denominada Grande Porto Alegre, compreendendo uma area de 223 km? e com uma
populagéo aproximada de 250 mil habitantes.

O municipio é considerado o mais importante economicamente de toda a regido conhecida
como Vale dos Sinos, sendo a industria de calcados a principal atividade industrial e
comercial, fato que deu ao municipio o titulo Capital Nacional do Calgado.

Conta também com um setor comercial e de servigos pujante, atraindo um expressivo fluxo
turistico e de compras, elevando de forma significativa a arrecadagéo municipal, o que resulta
em boa qualidade de vida aos seus moradores.

A infraestrutura do municipio, tanto a publica como a privada, é de boa qualidade onde sao
dignos de destaque o transporte publico, o sistema de ensino e o de saude.

A linha 1 do Metrd de Porto Alegre serve a populagdo de Novo Hamburgo que necessita se
deslocar até a Capital e cidades circunvizinhas, integrado com um sistema publico de
transporte entre o centro da cidade e os demais bairros.

Vérias instituigbes de ensino, cobrindo todos os niveis de escolaridade, encontram-se
presentes no Municipio e apresentando um bom nivel de qualidade.

Hospitais e clinicas médicas publicas e privadas fornecem uma boa qualidade de vida aos
moradores no municipio.
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7 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

7.1 - LOCALIZAGAO

O imdvel avaliando localiza-se na regido central do municipio de Novo Hamburgo, local que
conta com boa infraestrutura publica, alto fluxo de pedestres e veiculos atraidos por uma area
comercial de varejo e também servigos diversos que supre as necessidades dos seus
habitantes. A pavimentacéo é asfaltica com 04 pistas de rolamento e mao Unica de diregao.

O imo6vel insere-se no quadrilatero comercial formado pela prépria rua Bento Gongalves e as
ruas Gomes Portinho, Mariano de Matos e Joaquim Pedro Soares, consideradas também
importantes vias comerciais do Municipio.

-
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7.2 - DESCRIGAO DA EDIFICAGAO DO IMOVEL E ACABAMENTOS

Trata-se de prédio comercial composto por 04 pavimentos onde funciona a Agéncia Bancaria da
Caixa Econdmica Federal.

C}onforme consta na Matricula apresentada, as areas do imével séo:
Area de Terreno: 2.000,00 m2.
Area Construida: 4.782,02 m2.

Os 04 pavimentos possuem as seguintes dependéncias internas:

Térreo: saldo de entrada com terminais de autoatendimento e com porta giratéria de seguranga
para acesso ao interior da Agéncia, mesas de atendimento, guichés de caixa e de atendimento
sanitarios masculino, feminino e PNE para Clientes e funcionarios e escada de acesso aos
pavimentos superiores.

1° Pavimento: area de negdcios com mesas de atendimento pelos gerentes, setor juridico,
salas de reunido, superintendéncia, geréncia geral e sanitarios masculino, feminino e PNE para
Clientes e funcionarios.

2° Pavimento: recepgdo, salas corporativas, salas de reunido, auditério, Agéncia Digital,
almoxarifado e sanitarios masculino, feminino e PNE para Clientes e funcionarios.

3° Pavimento: copa, cozinha, refeitério, terraco e sanitarios masculino, feminino e PNE para
funcionarios.

Os materiais de acabamento predomintes séo:

- Pisos: granito nas areas publicas e ceramico nas areas frias;

- Paredes: latex nas areas publicas e azulejos nas areas frias;

- Forros: placas de isopor com luminarias embutidas e laje nas areas frias;
- Esquadrias: ferro

O imoével possui sistema de ar condicionado central com maquinas de refrigeragdo instaladas
em cada andar. Possui também 01 elevador que atende todos os pavimentos.

Caracteristicas do Imdvel:

Idade Aparente 10 anos
Estado de Conservagéo Bom estado
Vida Util Remanescente 50 anos
Padréo Construtivo Médio Alto
Ocupagéo CAIXA
Encargos de Manutencéo e Conservagéo R$ 0,00

o)

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

2
%,
Fde

471




8 - AREAS UTILIZADAS PARA CALCULO

A area utilizada para célculo foi retirada da Matricula apresentada:

Documento Area Construida
Matricula 19.061 4.782,02 m?

9 - CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO ATUAL

O mercado para Compra/Venda e Locagéo de imdveis com as caracteristicas do avaliando,
encontram-se atualmente com média/baixa liquidez devido ao porte e valor agregado do
mesmo, sendo o publico alvo investidores que visam obter renda com a locagéo do imdvel.

o)
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10 - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS PARA COMPRA / VENDA E LOCACAO

Para o estudo em questao, entre os métodos de avaliagdao de iméveis, o COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO é, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2
(Imoéveis Urbanos).

Na realidade qualquer processo de avaliagdo langa mao desse método, seja direta ou
indiretamente, pois os dados de mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto
utilizado, pesquisa-se o mercado de imodveis disponiveis ou que possam assemelhar-se ao
objeto de avaliagdo, por meio de parametros, pois € certo que somente em raras ocasides se é
possivel encontrar dados relativos aos iméveis que tenham exatamente as mesmas
caracteristicas.

Utilizou-se neste estudo o Tratamento Cientifico, com modelos de regressao, através do
programa de estatistica para avaliagoes (SISDEA).

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos (ver
tabela - Anexo |), relativos a ofertas efetivas de iméveis comerciais na cidade, no més de
novembro de 2020.

Apos os tratamentos, homogeneizagoes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdao, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

v Area Construida: variavel independente quantitativa negativa, que informa a area
privativa de cada elemento.

v Localizagdo/Acesso: variavel independente dicotémica positiva, que expressa a
localizagao relacionada a facilidade de acesso através de vias principais (2) ou nao

().

v Padrao: variavel independente Proxy positiva, que caracteriza o padrao construtivo de
cada imével conforme Tabela do IBAPE.

v Valor Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja, a relagao entre o valor total e sua respectiva area privativa.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo Il.

o)
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11 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E

PRECISAO

COMPRA E VENDA

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagao
no caso de utlizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU llI (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

LOCACAO
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagéo
no caso de utilizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau |.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU Il (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagao), portanto atende o Grau Ill da Norma.

o)
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12 - AVALIACAO - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 - VALOR DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 12.000.000,00
(Doze milhdes de reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 11.000.000,00 (Onze milhdes de reais).

Valor Maximo: R$ 13.000.000,00 (Treze milhdes de reais).

12.2 - VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 78.500,00
(Setenta e oito mil e quinhentos reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuigdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 69.000,00 (Sessenta e nove mil reais).

Valor Maximo: R$ 89.000,00 (Oitenta e nove mil reais).

12.3 — ATRIBUIGAO DO VALOR DO TERRENO E VALOR DE CONSTRUGAO:

Conforme solicitagéo atribuimos abaixo o valor apartado de terreno e construgado do imével
avaliando.

VALOR DO TERRENO - 2.000,00 m? VALOR DA CONSTRUGAO — 4.782,02 m?

R$ 3.000.000,00 R$ 9.000.000,00

o)
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13 - CONCLUSAO

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei
da Oferta e Procura.

Apos os levantamentos e analises que se fizeram necessarias avaliamos o imével para valor
em:

VALOR PARA COMPRA/VENDA R$ 12.000.000,00
(Doze milhoes de reais)

VALOR PARA LOCAGAO R$ 78.500,00
(Setenta e oito mil e quinhentos reais)

Sao Paulo, 21 de Dezembro de 2020.

Rt

ARQ. ANA MARIA F. COOKE ENG. ROSANGELA C. F. COOKE
CAU: A40301-6 CREA: 060046959-2
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ANEXO A

Compra e Venda

o)
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Anexo Al - Dados Amostrais

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030
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[o. [ Enderego nformants | Teletons do . |Area constru | Padée | FOC | Localizag... |Valor Unitar.

1 A Cansmbé - Quro Branco - Novo Hambirgo /RS Ritzal Iméwvais | (51) 90T19-. 471,00 4330 038 1 315287

| 2 W8 | |Av. PedroAdams Filho, 4547 - Novo Hamburgo | RS | Berts bméveis | (51) 33528, | 101800 3378 0802 2| 150285

| 3 o | |A deOfveis, 581 . News Hamburgo (RS | Tempa Iméveis | (5135843, | 130000 4330 0848 1] io7aee

| 4 & | B Doutor SimBes Lopes. 660 - Libendade - Nova H._. | Guarics |i51)3327.0._ | 72600 4330 0882 1 204545

5 o AL lcaro - Canudes - Novo Hamburgo | RS Sinuels (51) 358G-3.. 234,00 4,547 0,963 1 4.807.69

& o |A. Aragues - Jardim Maws - Novo Hamburge | RS Sinuely (5] 35633, 500,00 4.H47 1,000 2] 4 GEZ.00

| 7 |A. Joss da Patrocinio, 57 - Novo Hamburgo ¢ RS | F. Daniel | 151) agae-, 120000 4330 0858 z 300

| 8 & | |R Aquidshan, 250 Rio Branes - Nave Mamburgs /. | Wichede Figue, . | (51)00797- | 81500 4330 0918 2|  3omo4

| 8 a2 | |R Joskdo Pstreinin - Cantre - Nows Hamburge / RS | Tempa kméveis |(51) 3584-3... | 62400 4330 0820 2] 3BIETT

L 10 | | _H. m Pemnno - CMI’D-NM_HQ!!’\DM’@_) i 35 | M&E In-m.s __[51] 3939 - |_|_§2.DD_ 4:3-30_ _0.902_ _2: 3 2:1 14.09
[11 e |A Pedro Adarms Filho, 3751 - Novo Hamburgo / RS Auxiadora Pr...| (51) 3035-3 4330 0g28 1
| |12 & | |A Vemador Adso Rodrigues de O 24 -Idea... i ] 51) 30353 4330 0,002 E
13 o/ || Av. Pedeo Adams Filho, 4321 - Indusarial - Novo M Bertd bméneis | (51) 09246, 120000 4,745 0,858 z|
|14 n¢ | | CusalLopes, 1281 - Rondénia - Nova Hamburga /... | Daniel Kubn |- | 108000 4172 0820 1
15 o | |RuaPedro Petry, 200 - Rondonia - Novo Hamburgo. | Euzebio Imev... |(55) 99795-.. | 600000 4330 0,820 1|
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Anexo All - Modelo de Regresséo

Modelo:

CEF Novo Hamburgo

Data de Referéncia:

sexta-feira, 13 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area construida = 4.782,02
e PAdrdo = 4,366
® Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (9,82%) = 2.264,51
e Médio=2.511,03

e Maximo (9,82%) = 2.757,55

eValor Total

e Minimo = 10.828.924,54
e Médio = 12.007.793,62
e Maximo =13.186.662,70

eIntervalo Predigdo

e Minimo =9.529.229,38

e Maximo = 14.486.357,85
Minimo (20,64%) = 1.992,72
Maéximo (20,64%) = 3.029,34

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 2.134,38
RL Maximo = 2.887,68

-

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

7, o

%, &
% s
¥des 1ot

479




Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. CEF Novo Hamburgo

2) Data de referéncia:

. sexta-feira, 13 de novembro de 2020

3) Informacgdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

15

Dados utilizados no modelo:

14

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9710294 /0,9710294

Coeficiente de determinagdo:

0,9428982

Fisher - Snedecor:

55,04

Significancia do modelo (%):

0,01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢@o dos residuos Curva Normal |Modelo
Residuos situados entre -l e + 1o 68% 64%
Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640 90% 92%
Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 18234835,574 3 6078278,525 55,042
Niao Explicada 1104299,608 10 110429,961
Total 19339135,182 13
1) Equacio de regressiao / Fung¢io estimativa (moda, mediana e média):

|Valor Unitério = +5085,038367 +861604,8037 / Area construida -23468,14458 / PAdrio +1310,510094 * Localizacio |

9) Testes de Hipoteses:
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area construida 1/x 9,14 0,01
PAdrio 1/x 476 0,08
Localizagdo X 7,20 0,01
Valor Unitario y 4,30 0,16
10) Correlagdes Parciais:
Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia
PAdrio 0,23 0,75
Localizagdo -0,08 0,87
Valor Unitario 0,75 0,95
Correlagdes parciais para PAdrao Isoladas Influéncia
Localizagdo 0,16 0,79
Valor Unitario -0,45 0,83
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia
Valor Unitario 0,44 0,92

-
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 ] Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagao 11
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é 0 4 (k+1), onde k é 0 3 (k+1),onde k é 0 1
dados de mercado, namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nio
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado néo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, € em
modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 11
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor
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Anexo Alll - Croqui
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ANEXO B

Locacéao

o)
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Anexo Bl - Dados Amostrais

Encharesgan
| R Canumbe - Oura Brano - Meva Hamburga | RS

TR, Rt Iguanu, 47 - Liberdads - Noyo Hambugo | RS
Rz Marciso Dias - Bra Vista - Nava Harrburgo ! RS
| Coaiagaas - Jarim Mo - Novo Hambsge | RS

A, Josquim Caetano - Hamburgn Velho - Novo Hambur,
| R Arpuais - Jerdim Mau - Moo Hamburgo/ RS

| R T b Sauza - Pittia Nows - Nows Hamiburgo | 5
|8t Radsiguess Alves - industrial - Movo Hambuiga | AS

| . Bursador Salgado Filhe, 3736 - Certro - Moo Hamb.. |

| e Padro Adarms Fina - Patta Nova - Nove Hanbugo
| R Augusto Jung - Centru - Howe Hamburgs (RS

| P Vickor Hugo Kung - Hambungo Velho - Movo Hambur,
Rt Cammba, 20 ldo do 0° 526 - Liberdegs - Novo Ham..
| R. Derzeriove de Hoverring, Z- 380 Juge - Rovo Harmb...

| fuvanids Pacro Adare Filk

Patia N - Nowa Hamb

| Fusa Cortos Ganmana Burckber, 754 - ideal - Novs Hamb. |

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
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Anexo Bll - Modelo de Regresséo

Modelo:

Novo Hamburgo Locagdo

Data de Referéncia:

sexta-feira, 13 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area Construida = 4.782,02
e Padrdo =4,37
e Localizagdo = 2,00

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (11,83%) = 14,42
e Médio =16,36

e Maximo (13,41%) = 18,55

eValor Total

e Minimo = 68.965,54
e Médio =78.214,77
e Maximo = 88.704,46

eIntervalo Predigdo

e Minimo = 65.908,44

e Maéximo =92.818,93

e Minimo (15,73%) = 13,78
e Maéximo (18,67%) = 19,41

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =13,90
e RLMaximo=18,81

-
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. Novo Hamburgo Locagdo

2) Data de referéncia:

. sexta-feira, 13 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

16

Dados utilizados no modelo:

14

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9937991 /0,9898003

Coeficiente de determinagio: 0,9876366
Fisher - Snedecor: 266,28
Significancia do modelo (%): 0,01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 64%
Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,640 90% 92%
Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 5,716 3 1,905 266,280
Nao Explicada 0,072 10 0,007
Total 5,787 13
1) Equacio de regressio:

In (Valor Unitario) = -0,1937926065 -8,451631112E-005 * Area Construida +0,5044257722 * Padrdo +0,5986893395 *

Localizagio

. Funcio estimativa (moda):

Valor Unitario = +0,8179554368 * e”( -8,451631112E-005

+0,5986893395 * Localizagdo)

* Area Construida) * e’( +0,5044257722 * Padrdo) * e”(

. Fungio estimativa (mediana):

Valor Unitario = +0,8238287433 * e”( -8,451631112E-005

+0,5986893395 * Localizagdo)

* Area Construida) * e’( +0,5044257722 * Padrio) * e’\(

. Funcio estimativa (média):

Valor Unitario = +0,8267811925 * e( -8,451631112E-005

+0,5986893395 * Localizagdo)

* Area Construida) * e”( +0,5044257722 * Padréio) * e’

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Construida X -4,01 0,25
Padrio X 15,36 0,01
Localizagdo X 12,42 0,01
Valor Unitario In(y) -1,22 24,94
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

Padrio 0,52 0,71
Localizagdo -0,32 0,73

Valor Unitario -0,65 0,78
Correlacdes parciais para Padrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0,29 0,94

Valor Unitario 0,86 0,98
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0,70 0,97
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 ] Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagao 11
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é 0 4 (k+1), onde k é 0 3 (k+1),onde k é 0 1
dados de mercado, namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nio
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado néo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, € em
modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 11
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor
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Anexo Blll — Croqui
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ANEXO C

Relatério Fotografico

o)
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FACHADA LOGRADOURO

TERREO - TERMINAIS DE ATENDIMENTO TERREO — SAGUAO DE ATENDIMENTO
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TERREO - ATENDIMENTO TERREO - GIOCHES DE CAIXA

1° PAV. — SALAO DE ATENDIMENTO 1° PAV. — SALAO DE ATENDIMENTO

1° PAV. — SALAO DE ATENDIMENTO 1° PAV. — SALAO DE ATENDIMENTO
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2° PAV. - RECEPGAO 2° PAV. - AREAS ADMINISTRRATIVAS

22 PAV. — AREAS ADMINISTRATIVAS 22 PAV. — AREAS ADMINISTRATIVAS

22 PAV. - AUDITORIO 22 PAV. - SALA DE REUNIAO
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3° PAV. - COPA 3° PAV. - REFEITORIO
1/

3° PAV. - SANITARIO 3°PAV. - TERRAGCO

a—

—

3°PAV. - TERRAGO
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ANEXO D

Compass Avaliagdes Imobiliarias

o)
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A Compass Avaliagbes Imobiliarias esta presente no mercado de Avaliagdo de Iméveis ha mais de
10 anos, prestando servigos para diversas Instituicdes Financeiras, Escritérios de Advocacia,
Gestoras e Administradoras de Fundos de Investimentos.

Estamos homologados como prestadores de servigos no Banco Itati Unibanco, auxiliando diversas
areas internas e concentrando nossas atividades em avaliagbes para Operagdes de Garantia sejam
para o Banco Comercial como também para o Itat BBA.

Atuamos também prestando servicos para empresas de renome no mercado financeiro, tais como a
Vértx DTVM, a BRL Trust, a FRAM Capital, a GDC DTVM, o Banco Fator e o BTG Pactual.

Assessoramos, através de consultoria imobiliaria, as empresas Match Point Real Estate Matching e
JK Capital e atendemos também diversos Escritérios de Advocacia destacando-se o Duarte Garcia,
o Mustacchi Advogados e Mello e o Rached Advogados.

Possuimos diversos trabalhos e laudos auditados e validados pela KPMG, PWC e Ernst & Young.

Utilizamos de diversas metodologias para execucdo dos trabalhos, destacando como principais o
Método da Renda, a Inferéncia Estatistica e o Método Involutivo com implantagdo e modelo do
produto.

Realizamos recentemente trabalhos relevantes neste mercado, tais como:

- Avaliagbes de Imoveis de Grande Porte (Shoppings, Hotéis, Supermercados, Galpdes e
Fazendas);

- Validagéo de Laudos de Avaliagdo de Terceiros;

- Analise de Carteira de Fundos de Investimentos Imobiliarios;

- Estudos de Viabilidade; e

- Acompanhamento e Fiscalizagdo de Obras.

UACAO DA EMPRESA

Desenvolvimento
Avaliagdo de projetos
imobiliaria para especificos para
> gestoras e Avaliagdo Estudo de
entos administradoras patrimonial de viabilidade de
imobilidrios de Fll ativos empreendimentos

Garantia de

Laudos para
Assisténcia téenica renovatéria de
Acompanhamenta para pericias contratos de Avaliacio de
‘ Estudo de massa > de obra judiciais locacio imoveis rurais

=
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BRL + TRUST
IN

LAUDOS PARA Flil: RCFA E SABUGAL

RCFA11: RS 18.94 M £ um mdnmw *Tijolo: Desenvolvimento®, com muitos
ko) ]e 11.678.533 £olas & 1,353 cofistas,

Tonetti

SABUGAL:R$ 8,3M  yendeativos S0 3 orund
de patrimanio li 'I m“mm“m%
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METODO INVOLUTIVO

-~ CLIENTES:
COM IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTO

Analises mercado que resultam
em projetos com implantacdo e estudo 3D, sempre alinhado
com outra metodologia

|

il

[l

Estudo de Massa para
ncorporago de
proendimentos am

Bancéria na Rua Viscond
Piri cfo

e
m Ipanema, no Rio de

wolutivo de galples ne
Bras,
aulo
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LAUDO DE AVALIAGAO

ENDEREGO

FOTO PRINCIPAL

RUA DOS ANDRADAS, N° 1.000 — EDIFICIO QUERENCIA -
CENTRO HISTORICO - PORTO ALEGRE / RS

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA

R COMPRA E VENDA E LOCAGAO DO IMOVEL
VALOR PARA COMPRA / VENDA
MEDIO : _— . I
MINIMO R$ 78.500.000,00 (Setenta e oito milhdes e quinhentos mil reais)
MAXIMO R$ 68.500.000,00 (Sessenta e oito milhdes e quinhentos mil reais)
R$ 90.000.000,00 (Noventa milhdes de reais)
VALOR PARA LOCAGAO
MEDIO R$ 511.000,00 (Quinhentos e onze mil reais)
MINIMO R$ 460.000,00 (Quatrocentos e sessenta mil reais)
MAXIMO R$ 567.500,00 (Quinhentos e sessenta e sete mil e quinhentos reais)
METODOLOGIA METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRAT. DOS DADOS TRATAMENTO POR INFERENCIA ESTATISTICA
COMPRA E VENDA
FUNDAMENTAGAO GRAU Il
PRECISAO GRAU Il
LOCAGAO
FUNDAMENTAGAO GRAU Il
PRECISAO GRAU NI
SOLICITANTES CAIXA ECONOMICA FEDERAL

LOCAL E DATA

Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

SAO PAULO, 21 DE DEZEMBRO DE 2020.
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1 - IMOVEL

Trata-se de edificagdo comercial nominada de EDIFICIO QUERENCIA, composta por 16
pavimentos, localizada na Rua dos Andradas n° 1.000, na regido denominada como Centro
Histérico do Municipio de Porto Alegre / RS.

2 - OBJETIVO

O objetivo do trabalho é a determinagao do Valor de Mercado para Compra e Venda e Locacéo
do Imovel.

3 - INTERESSADOS

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04
Fil CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS - CNPJ n° 38.658.984/0001-75 —
ADMINISTRADO POR VORTX DTVM — CNPJ n° 22.610.500/0001-88

4 - PROPRIETARIO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04

5 - OBSERVACOES PRELIMINARES E PREMISSAS

A avaliagdo em tela estd fundamentada em Normas Técnicas, ABNT, 14653 Parte 1
(Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Iméveis Urbanos) e na Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP -2011 e baseia-se:

- Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imével em 11/2020;
- Na matricula n° 69.509 do 1° Cartério de Registro de Porto Alegre / RS;

- No AVCB;

- No IPTU 2020; e

- Em informagdes obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local.

Para a presente avaliagdo consideramos que o imével se encontra regularizado, livre
desembaragado de quaisquer 6nus e em condigdes de ser imediatamente comercializado sendo
que as informagées obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé.

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a corregdo dos documentos fornecidos; as
observagbes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao; as informagbes obtidas foram
tomadas como de boa fé. Adicionalmente, a Solicitante entende que qualquer omissao ou falta
de informagdo podem impactar e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a
andlise realizada apresentada neste laudo.

o)
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O relatério foi elaborado com base em dados obtidos no mercado imobiliario local, os quais
foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores de iméveis, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados além de outros, portanto, sdo premissas aceitas como validas
corretas e fornecidas de boa-fé.

Este laudo e as conclusbes aqui apresentadas referem-se Gnica e exclusivamente ao escopo e
as solicitagbes feitas a Compass Avaliagbes Imobiliarias pelos Solicitantes e se destina tnica e
exclusivamente para os fins contratados. Portanto, tanto nossas recomendagbes como o laudo
néo poderéao ser utilizados para outro propdsito que ndo os mencionados aqui.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Compass
Avaliagbes Imobiliarias ndo se responsabiliza por qualquer citagdo, apresentagcdo ou referéncia
ao relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

A Compass Avaliagées Imobilidrias ndo possui ou mantem qualquer relagdo de trabalho
ou de subordinacdao com aos Solicitantes do trabalho e ndo possui nenhuma cota no
respectivo Fundo Imobiliario.

Declaramos que o presente Laudo de Avaliagao foi realizado em consonancia com o Anexo 12
da ICVM 472.
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6 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Porto Alegre / RS

O municipio de Porto Alegre € a capital do estado do Rio Grande do Sul que, juntamente com
os estados do Parana e Santa Catarina, compde a Regido Sul do Brasil.

O municipio de Porto Alegre ocupa uma area aproximada de 500 km?, possuindo ao redor de
1,5 milhdo de habitantes e distando ao redor de 2.000 kms de Brasila, a Capital Federal.

No municipio encontra-se a sede do governo do Estado do Rio Grande do Sul, o que o torna
um importante centro politico, administrativo e econémico, onde séo criadas e distribuidas as
diretrizes econémicas e sociais para os demais municipios do Estado.

Localizam-se no municipio importantes industrias primarias e secundarias de renome
internacional, um pujante comércio que supre as necessidades da populagéo local e um
completo setor de servigos que coloca o municipio como um dos mais desenvolvidos do pais.

A infra esturutra do municipio, tanto a publica como a privada, é de boa qualidade onde sao
dignos de destaque o transporte publico, o sistema de ensino e o de saude.

O sistema de transporte publico atende as demandas da populagdo residente e flutuante,
integrando os diversos bairros e cidades vizinhas com o centro do municipio.

Vérias instituigbes de ensino, cobrindo todos os niveis de escolaridade, encontram-se
presentes no municipio e apresentando um bom nivel de qualidade.

Hospitais e clinicas médicas publicas e privadas fornecem uma boa qualidade de vida aos
moradores da cidade.
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7 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

7.1 - LOCALIZAGAO

O imovel avaliando localiza-se na regido central do municipio, conhecida como Centro Historico,
que apresenta uma boa infraestrutura publica, alto fluxo de pedestres e veiculos atraidos por
uma area comercial de varejo e também servigos diversos que supre as necessidades dos seus
habitantes.

A rua dos Andradas é um “calgaddo” exclusivo para pedestres sendo que veiculos se
aproximam do imével através da rua Caldas Junior. .

O imével insere-se na parte comercial formada pela prépria Rua dos Andradas e as ruas Sete
de Setembro, Caldas Junior, Siqueira Campos e também pelo Largo dos Medeiros,
consideradas também importantes vias comerciais do Municipio.
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7.2 - DESCRIGAO DA EDIFICAGAO DO IMOVEL E ACABAMENTOS

Trata-se de prédio comercial composto por 16 pavimentos onde funciona a Agéncia Bancaria e
Unidades Administrativas da Caixa Econémica Federal.

C}onforme consta no IPTU, as areas do imével sdo:
Area de Terreno: 2.349,00 m2.
Area Construida: 22.544,00 m2.

Os 16 pavimentos s&o assim distribuidos:
- 02 subsolos;

- 0 pavimento térreo;

- 0 pavimento sobreloja;

- 11 pavimentos tipo; e

- 01 pavimento de terrago.

Detalhamento sumario dos pavimentos:

- 02 Subsolos: ocupam 02 pavimentos com capacidade para 55 veiculos, depdsitos e acesso a
Agéncia pela rua 7 de Setembro n° 1.001.

- Pavimento Térreo: acessos para a Agéncia Bancaria e também para a recepgao dos demais
pavimentos do Edificio.

Neste pavimento a Agéncia Bancéria possui como dependéncias internas, os terminais de
autoatendimento, o sagudo de atendimento, mesas de geréncia e atendimento, guichés de
caixa, retaguarda, tesouraria, setor de penhor, setor de arquivos, salas administrativas,
sanitarios masculino, feminino e PNE, copa, depositos, salas técnicas e salas do ar
condicionado.

- Pavimento Sobreloja: acesso pela Agéncia Bancaria. Neste pavimento a Agéncia Bancaria
possui como dependéncias internas, o sagudo de atendimento pessoal, mesas de geréncia e
atendimento, guichés de caixa, retaguarda contabil, salas administrativas, sanitarios masculino,
feminino e PNE, copa, depdsitos, salas técnicas e salas do ar condicionado.

- 11 Pavimentos Tipo: acessados pela entrada do prédio, possuem salas administrativas, salas
operacionais, técnicas e de reunido, sanitarios masculino, feminino e PNE, copa, depdsitos,
salas técnicas e salas do ar condicionado.

- 01 Pavimento Terrago: acesso para a casa de maquinas dos elevadores e torres do ar
condicionado e amplo terrago.

Os materiais de acabamento predomines séo:

- Pisos: granito nas areas publicas e cerdmico nas areas frias;

- Paredes: latex nas areas publicas e azulejos nas areas frias;

- Forros: placas de isopor com luminarias embutidas e laje nas areas frias;
- Esquadrias: ferro

O imoével possui sistema de ar condicionado central com maquinas de refrigeragdo instaladas
em cada andar. Possui também 06 elevadores que atendem todos os pavimentos.
Existe também um outro acesso ao imovel pela Rua 7 de Setembro n° 1.001.

-
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Caracteristicas do Imével:

Idade Aparente 15 anos
Estado de Conservagao Bom estado
Vida Util Remanescente 45 anos
Padr&o Construtivo Médio Alto
Ocupacgao CAIXA
Encargos de Manutencéo e Conservagéo R$ 0,00

8 - AREAS UTILIZADAS PARA CALCULO

A area utilizada para calculo foi retirada do AVCB apresentado:

Documento

Area Construida

AVCB

22.537,80

*Essa area é similar a do IPTU.

9 - CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO ATUAL

O mercado para Compra/Venda e Locagéo de imdveis com as caracteristicas do avaliando,
encontram-se atualmente com média/baixa liquidez devido ao porte e valor agregado do
mesmo, sendo o publico alvo investidores que visam obter renda com a locagdo do imével.
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10 - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS PARA COMPRA / VENDA E LOCACAO

Para o estudo em questao, entre os métodos de avaliagdao de iméveis, o COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO ¢, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2
(Imoéveis Urbanos).

Na realidade qualquer processo de avaliagdo langa mao desse método, seja direta ou
indiretamente, pois os dados de mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto
utilizado, pesquisa-se o mercado de imodveis disponiveis ou que possam assemelhar-se ao
objeto de avaliagdo, por meio de parametros, pois € certo que somente em raras ocasioes se €
possivel encontrar dados relativos aos iméveis que tenham exatamente as mesmas
caracteristicas.

Utilizou-se neste estudo o Tratamento Cientifico, com modelos de regressao, através do
programa de estatistica para avaliagoes (SISDEA).

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos (ver
tabela - Anexo |), relativos a ofertas efetivas de iméveis comerciais na cidade, no més de
novembro de 2020.

Apos os tratamentos, homogeneizagoes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdao, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

v Area Construida: variavel independente quantitativa negativa, que informa a area
privativa de cada elemento.

v Localizagdo/Acesso: variavel independente dicotémica positiva, que expressa a
localizagdo relacionada a facilidade de acesso através de vias principais (2) ou nao

().

v Padrao: variavel independente Proxy positiva, que caracteriza o padrao construtivo de
cada imével conforme Tabela do IBAPE.

v Valor Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja, a relagao entre o valor total e sua respectiva area privativa.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo Il.

o)
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11 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E

PRECISAO

COMPRA E VENDA

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagao
no caso de utlizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU llI (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

LOCACAO
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagéo
no caso de utilizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU Il (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

o)
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12 - AVALIACAO - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 - VALOR DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL

Valor Médio: 78.500.000,00
(Setenta e oito milhdes e quinhentos mil reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 68.500.000,00 (Sessenta e oito milhdes e quinhentos mil reais).

Valor Maximo: R$ 90.000.000,00 (Noventa milhdes de reais).

12.2 - VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 511.000,00
(Quatrocentos e vinte e cinco mil e trezentos reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 460.000,00 (Quatrocentos e sessenta mil reais).

Valor Maximo: R$ 567.500 (Quinhentos e sessenta e sete milhdes e quinhentos reais).

12.3 — ATRIBUIGAO DO VALOR DO TERRENO E VALOR DE CONSTRUGAO:

Conforme solicitagéo atribuimos abaixo o valor apartado de terreno e construgédo do imével
avaliando.

VALOR DO TERRENO - 2.349,00 m* VALOR DA CONSTRUGAO - 22.544,00 m?

R$ 22.500.000,00 R$ 56.000.000,00

o)
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13 - CONCLUSAO

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei

da Oferta e Procura.

Apos os levantamentos e analises que se fizeram necessarias avaliamos o imével para valor

em:

VALOR PARA COMPRA / VENDA

VALOR PARA LOCAGAO

Sao Paulo, 21 de Dezembro de 2020.

ARQ. ANA MARIA F. COOKE
CAU: A40301-6

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030
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R$ 78.500.000,00
(Setenta e oito milhdes e quinhentos mil reais)

R$ 511.000,00
(Quinhentos e onze mil reais)

/‘/-/—\\\ =
i "o -

ENG. ROSANGELA C. F. COOKE
CREA: 060046959-2
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ANEXO A

Compra e Venda

o)
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Anexo Al - Dados Amostrais

[H] Encerego c.[a.] Tedetone do L. | PAdae | FOC | Localizag... |Val Unita...
1 W | [P Volunlrios da Pétia, 471 - Cenlio Msddricn - Pa_ | Vivends lmoweis | (51) Q34077815 120000 4547 08 2 50000
2wt | |FuaJdesinimo Coskio, 254 - Centro Hislgrico - Porto... Femsiralméveis  (51) 33341599 #0000 4517 073 2 saz500
[ | Au. Jodin Pesann, 347 - Gentra Histérien - Pono Ale. | | Berte (i51) 33528560 5 i7s1 0711 1| 422488
Io# | | Pun Marschal Florano Peixol, 206 - Genio Histor . | Barta {51) TETB56D 32 057 I
o | | Fusdos Andiades - Centro Historico - Porto Alegre .. WEB House Im... | (51) 38425-2355 310000 4158 o8 2 33w
[ | Fss Dieniarics Flibesire, 601 - Cengra Histdrico - o | " Fatir [i51) We3TTIT | 9500|4158 D774 2 somar
o | |FDuque de Caxias, 1705 - Cantra Histlrico - Forte... Libertas Bleta V... {51) 3022-0200 345800 3BE3 naAm 2] a1
I | s General Bento Marting, 424 - Coatro Historico - [ienda Imbvess | (51) 30928682 70000 3883 o7m) 2] soes7i|
"3 | Fua Sale da Satamibro - Cartio Hisknco - Poro Ale..| " Residanca lmdy ., (51) 30921020 280000 4172 07 2 sEzEAT
o | |FuaDr.Bamos Cassal, 620 - Centio Historica - Port.. Fereira mdvers  (51) 3336-7800 e I |
1 o Fluizs Jeromiro Goelo - Centro Histtrica - Porn Aleg | "RGI 1) 35101509 0000 403 0802 7l
12 0 | | Fua General Viloning, 25- Certio Historico - Parto A, ONE {51) 4001-2121 363600 475 080 2
™ 11w | Fua Alberio Bins - Centro Hisitnio - P oo Abegrea (. TRG (i51) 35191508 | 104000 4158 089 1|
[ |R Rischual, 1238 - Cantro - Poro Akgs | A5 [ Crieito Fieal Mo, | (51) 3394-3211 1 500,00 A3 (858 3]
15 o | |FLGen. Jobo Mancel, 157 - Cenlro Hishhiico - Poa .. Residence lndv_. (51) 3062-1020 640000 5273 0902 7]
[ & w | s Vialurisios. de P, 2083 - Floresia - Pono AL [ Cofiers T{11)3323.0000 | 2247400 A8l 07 i
[ Auvsnida Alberto Bas, 863 s1200] 3753 0000 )
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Anexo All - Modelo de Regresséo

Modelo:

CEF Querencia

Data de Referéncia:

segunda-feira, 16 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area construida = 22.537,80
e PAdrdo = 5,273
® Localizagdo =2

e Enderego =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (13,00%) = 3.027,19
e Médio =3.479,57

e Maximo (14,94%) = 3.999,56

eValor Total

e Minimo = 68.226.187,59
e Médio =78.421.945,72
e Maximo =90.141.363,42

eIntervalo Predigdo

e Minimo = 63.056.657,66

e Maximo =97.531.359,85
Minimo (19,59%) = 2.797,82
Maéximo (24,37%) = 4.327,46

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 2.957,64
RL Maximo = 4.001,51

-
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Relatoério Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. CEF Querencia

2) Data de referéncia:

. segunda-feira, 16 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

17

Dados utilizados no modelo:

17

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9691728 / 0,9484803

Coeficiente de determinagio:

0,9392959

Fisher - Snedecor:

67,05

Significancia do modelo (%):

0,01

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 76%
Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c6 ¢ + 1,966 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 3,108 3 1,036 67,051
Nao Explicada 0,201 13 0,015
Total 3,309 16
1) Equacio de regressio:

In (Valor Unitario ) = +8,528080665 -0,344336325 * In (Area construida ) +0,4174714695 * PAdrdo +0,4459862962 *
Localizagio

. Funcio estimativa (moda):

Valor Unitario = +4977,241108 * e”( -0,344336325 * In (Area construida ) * e’ +0,4174714695 * PAdrdo) * e”(
+0,4459862962 * Localizagdo)

. Fungio estimativa (mediana):

Valor Unitario = +5054,734792 * e*( -0,344336325 * In (Area construida ) * e’( +0,4174714695 * PAdrio) * e’(
+0,4459862962 * Localizagdo)

. Funcio estimativa (média):

Valor Unitario = +5093,932921 * e’( -0,344336325 * In (Area construida ) * e’( +0,4174714695 * PAdrio) * e™(
+0,4459862962 * Localizagdo)

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area construida In(x) -11,11 0,01
PAdrio X 473 0,04
Localizagdo X 6,13 0,01
Valor Unitario In(y) 24,84 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

PAdrio 0,31 0,82
Localizagdo 0,02 0,80

Valor Unitario -0,68 0,95
Correlacdes parciais para PAdrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0,40 0,56

Valor Unitario 0,31 0,80
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0,60 0,86

=
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Tabela de Fundamentacio - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagdo 1I
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),onde k é o 11
dados de mercado, nimero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagéo dos dados Apresentagio de Apresentagdo de Apresentagio de 1I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagéo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nido
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado néo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, € em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1T
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1T
maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Anexo Alll — Croqui
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ANEXO B

Locacéao

o)
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Anexo Bl - Dados Amostrais

Endereco
R Voluntirios da Patria, 471 - Centro Historica - Podo
P Vislnehrias els Péiria, priwime & CEL Viesnte - Cé.

Fiua Comandador Manosl Parers - Centro Histdrico - .

A JoBo Pessoa. 1105 - Farmoupilhe - oo Alegre | AS
. Dsvaldo Aranha - Bom Fim - Porio Alegre | RS

Rua Sate de Setembro - Centro Histdrico - Porto Alegre ..
Rua Cuinting Bocanra, 451 - Mosnhos de Vento - Porto..
Rua Ramiro Barcelos - Floresta - Porto Alegre / RS

Fua Tomaz Gonzags, 461 - Trés Figueirs - Poro Alsgre
A Pinio Brasil M 1775-H Parto Ale...
. Gen. Jodio Manoel, 157 - Centro Histérico - Para Al
Aw. das IndUstrias, 300 - Canire Histdrico - Porio Alegr..
A, Severs Dullius - Sia Jola - Porto Alegre | RS

A I A

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

Riua dos Andradas - Caniro Histirico - Porto Alegre /RS |

Rua Ermesto da Fontoura - 530 Geraldo - Porto Alegre /...
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Anexo Bll - Modelo de Regresséo

Modelo:

CEF Querencia

Data de Referéncia:

segunda-feira, 16 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area construida = 22.537,80
e PAdrdo = 5,273
® Localizagdo =2

e Enderego =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (9,97%) = 20,40
e Médio =22,66

e Maximo (11,08%) = 25,17

eValor Total

e Minimo = 459.840,94
e Médio =510.784,61
e Maximo =567.372,11

eIntervalo Predigdo

e Minimo =436.273,21

e Maximo =598.021,87

e Minimo (14,59%) = 19,36
e Maximo (17,08%) = 26,53

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =19,26
e RL Maximo = 26,06

-
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3)

Relatoério Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

CEF Querencia

Data de referéncia:

segunda-feira, 16 de novembro de 2020

Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

17

Dados utilizados no modelo:

17

1

Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9845612 /0,9789504

Coeficiente de determinagio:

0,9693609

Fisher - Snedecor:

137,10

Significancia do modelo (%):

1)

Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o

68%

76%

Residuos situados entre -1,646 ¢ + 1,640

90%

94%

Residuos situados entre -1,96c6 ¢ + 1,966

95%

100%

1) Outliers do modelo de regressio:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 3,120 3 1,040 137,098
Nao Explicada 0,099 13 0,008
Total 3,218 16
1) Equacio de regressio:

In (Valor Unitario ) = +7,282900209 -0,2671817964 * In (Area construida ) -8,679375616 / PAdrio +0,08469588773 *
Localizagio

. Funcio estimativa (moda):

Valor Unitario = +1444,206382 * e’ -0,2671817964 * In (Arca construida ) * e”( -8,679375616 / PAdrio) * e’
+0,08469588773 * Localizagdo)

. Fungio estimativa (mediana):

Valor Unitario = +1455,202301 * e*( -0,2671817964 * In (Area construida ) * e( -8,679375616 / PAdrdo) * e’(
+0,08469588773 * Localizagdo)

. Funcio estimativa (média):

Valor Unitario = +1460,731617 * e’( -0,2671817964 * In (Arca construida ) * e”( -8,679375616 / PAdrio) * e’
+0,08469588773 * Localizagdo)

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area construida In(x) -10,09 0,01
PAdrio 1/x -13,66 0,01
Localizagdo X 1,93 7,63
Valor Unitario In(y) 33,98 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

PAdrio 0,31 0,88
Localizagdo 0,10 0,46

Valor Unitario -0,73 0,94
Correlacdes parciais para PAdrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0,22 0,50

Valor Unitario -0,85 0,97
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario -0,11 0,47

=
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Tabela de Fundamentacio - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagdo 1I
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),onde k é o 11
dados de mercado, nimero de variaveis namero de varidveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagéo dos dados Apresentagio de Apresentagdo de Apresentagio de 1I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagéo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nido
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, € em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1T
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1T
maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Anexo Blll — Croqui
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ANEXO C

Relatério Fotografico

o)
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FACHADA LOGRADOURO

j g

ACESSO PELA RUA 7 DE SETEMBRO TERREO — ACESSO AO ESTACIONAMENTO

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

7 o
% 5
% o
¥des 1ot

532




SUBSOLO - PREDIO - DEPOSITO SUBSOLO - PREDIO - SANITARIO

SUBSOLO - PREDIO - SALA ADMINISTRATIVA ~ SUBSOLO - PREDIO - SALA DE REUNIAO
—

- k

SUBSOLO - AGENCIA - COPA SUBSOLO - AGENCIA - ARQUIVOS
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TERREO - AGENCIA - ATENDIMENTO TERREO - AGENCIA - ATENDIMENTO

TERREO - AGENCIA — AUTO ATENDIMENTO TERREO - AGENCIA - ATENDIMENTO
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TERREO - PREDIO -RECEPGAO SOBRE LOJA - COPA

SOBRE LOJA - DEPOSITO SOBRE LOJA - SANITARIO

PAVTOS. TIPO — AREA DE GERADOR PAVTOS. TIPO - TERRAGO
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TERREO - PREDIO -RECEPGAO SOBRE LOJA - COPA

SOBRE LOJA - DEPOSITO SOBRE LOJA - SANITARIO

PAVTOS. TIPO — AUDITORIO
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PAVTOS. TIPO — SALAS ADMINISTRATIVAS PAVTOS. TIPO — SALAS ADMINISTRATIVAS

PAVTOS. TIPO — SALAS ADMINISTRATIVAS PAVTOS. TIPO — SALAS ADMINISTRATIVAS

— -3

PAVTOS. TIPO — SALAS ADMINISTRATIVAS PAVTOS. TIPO - COPA
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PAVTOS. TIPO — SANITARIO PAVTOS. TIPO — SANITARIO

PAVTOS. TIPO — SANITARIO 14° PAVTO. - TERRAGO

»
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ANEXO D

Compass Avaliagdes Imobiliarias

o)
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A Compass Avaliagbes Imobiliarias esta presente no mercado de Avaliagdo de Imdveis ha mais de
10 anos, prestando servigos para diversas Instituicdes Financeiras, Escritérios de Advocacia,
Gestoras e Administradoras de Fundos de Investimentos.

Estamos homologados como prestadores de servigos no Banco Itat Unibanco, auxiliando diversas
areas internas e concentrando nossas atividades em avaliagbes para Operagdes de Garantia sejam
para o Banco Comercial como também para o Itat BBA.

Atuamos também prestando servicos para empresas de renome no mercado financeiro, tais como a
Vértx DTVM, a BRL Trust, a FRAM Capital, a GDC DTVM, o Banco Fator e 0 BTG Pactual.

Assessoramos, através de consultoria imobiliaria, as empresas Match Point Real Estate Matching e
JK Capital e atendemos também diversos Escritérios de Advocacia destacando-se o Duarte Garcia,
o Mustacchi Advogados e Mello e o Rached Advogados.

Possuimos diversos trabalhos e laudos auditados e validados pela KPMG, PWC e Ernst & Young.

Utilizamos de diversas metodologias para execugdo dos trabalhos, destacando como principais o
Método da Renda, a Inferéncia Estatistica e o Método Involutivo com implantagdo e modelo do
produto.

Realizamos recentemente trabalhos relevantes neste mercado, tais como:

- Avaliagbes de Imoéveis de Grande Porte (Shoppings, Hotéis, Supermercados, Galpdes e
Fazendas);

- Validagéo de Laudos de Avaliagdo de Terceiros;

- Analise de Carteira de Fundos de Investimentos Imobiliarios;

- Estudos de Viabilidade; e

- Acompanhamento e Fiscalizagdo de Obras.

UACAO DA EMPRESA

Desenvolvimento
Avaliagdo de projetos
imobiliaria para especificos para
> gestoras e Avaliagdo Estudo de
entos administradoras patrimonial de viabilidade de
imobilidrios de Fll ativos empreendimentos

Garantia de

Laudos para
Assisténcia téenica renovatéria de
Acompanhamenta para pericias contratos de Avaliacio de
‘ Estudo de massa > de obra judiciais locacio imoveis rurais

=
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BRL + TRUST
IN

LAUDOS PARA Flil: RCFA E SABUGAL

RCFA11: RS 18.94 M £ um mdnmw *Tijolo: Desenvolvimento®, com muitos
ko) ]e 11.678.533 £olas & 1,353 cofistas,

Tonetti

SABUGAL:R$ 8,3M  yendeativos S0 3 orund
de patrimanio li 'I m“mm“m%
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METODO INVOLUTIVO

-~ CLIENTES:
COM IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTO

Analises mercado que resultam
em projetos com implantacdo e estudo 3D, sempre alinhado
com outra metodologia

|

il

[l

Estudo de Massa para
ncorporago de
proendimentos am

Bancéria na Rua Viscond
Piri cfo

e
m Ipanema, no Rio de

wolutivo de galples ne
Bras,
aulo
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LAUDO DE AVALIAGAO

ENDEREGO

FOTO PRINCIPAL

AVENIDA DO CONTORNO, N° 8.256 —
EDIFiCIO SEDE CONTORNO — SANTO AGOSTINHO
BELO HORIZONTE / I{IIG

i

OBJETIVO

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA
COMPRA E VENDA E LOCAGAO DO IMOVEL

VALOR PARA COMPRA / VENDA
MEDIO
MINIMO
MAXIMO

VALOR PARA LOCAGAO

R$ 35.500.000,00 (Trinta e trés milhdes e quinhentos mil
reais)

R$ 31.500.000,00 (Trinta € um milhdes e quinhentos mil reais)

R$ 40.000.000,00 (Quarenta milhdes de reais)

MEDIO R$ 260.000,00 (Duzentos e sessenta mil reais)
MINIMO R$ 236.500,00 (Duzentos e trinta e seis mil e quinhentos reais)
MAXIMO R$ 283.500,00 (Duzentos e oitenta e trés mil e quinhentos reais)
METODOLOGIA METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRAT. DOS DADOS TRATAMENTO POR INFERENCIA ESTATISTICA
COMPRA E VENDA

FUNDAMENTAGAO GRAU Il

PRECISAO GRAU Il

LOCAGAO

FUNDAMENTAGAO GRAU Il

PRECISAO GRAU Il

SOLICITANTES

LOCAL E DATA

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

SAO PAULO, 21 DE DEZEMBRO DE 2020.
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1 - IMOVEL

Trata-se de edificagdo comercial composta por 09 pavimentos, localizada na Avenida do
Contorno, n°® 8.256, no bairro Santo Agostinho do municipio de Belo Horizonte / MG.

2 - OBJETIVO

O objetivo do trabalho é a determinagao do Valor de Mercado para Compra e Venda e Locacéo
do Imoével.

3 - INTERESSADOS

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04
Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS - CNPJ n° 38.658.984/0001-75 —
ADMINISTRADO POR VORTX DTVM — CNPJ n° 22.610.500/0001-88

4 - PROPRIETARIO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04

5 - OBSERVACOES PRELIMINARES E PREMISSAS

A avaliagdo em tela estd fundamentada em Normas Técnicas, ABNT, 14653 Parte 1
(Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Iméveis Urbanos) e na Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP -2011 e baseia-se:

- Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imével em 11/2020;
- Na matricula n° 40.991 do 1° Cartério de Registro de Belo Horizonte / MG;

-Em IPTU 2020; e

- Em informagdes obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local.

Para a presente avaliagdo consideramos que o imével se encontra regularizado, livre
desembaracado de quaisquer énus e em condi¢cbes de ser imediatamente comercializado sendo
que as informagbes obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé.

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a correcdo dos documentos fornecidos; as
observagées “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao; as informagées obtidas foram
tomadas como de boa fé. Adicionalmente, a Solicitante entende que qualquer omissao ou falta
de informagdo podem impactar e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a
analise realizada apresentada neste laudo.

o)
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O relatério foi elaborado com base em dados obtidos no mercado imobiliario local, os quais
foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores de iméveis, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados além de outros, portanto, sdo premissas aceitas como validas
corretas e fornecidas de boa-fé.

Este laudo e as conclusbes aqui apresentadas referem-se Gnica e exclusivamente ao escopo e
as solicitagbes feitas a Compass Avaliagbes Imobiliarias pelos Solicitantes e se destina tnica e
exclusivamente para os fins contratados. Portanto, tanto nossas recomendagbes como o laudo
néo poderéao ser utilizados para outro propdsito que ndo os mencionados aqui.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Compass
Avaliagbes Imobiliarias ndo se responsabiliza por qualquer citagdo, apresentagdo ou referéncia
ao relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

A Compass Avaliagées Imobilidrias ndo possui ou mantem qualquer relagao de trabalho
ou de subordinacdo com aos Solicitantes do trabalho e ndo possui nenhuma cota no
respectivo Fundo Imobilidrio.

Declaramos que o presente Laudo de Avaliagao foi realizado em consonancia com o Anexo 12
da ICVM 472.
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6 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Belo Horizonte /| MG

Belo Horizonte € um municipio brasileiro e a capital do estado de Minas Gerais. Sua
populagéo estimada é de 2.501.576 habitantes, conforme estimativas do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE), sendo o 6° municipio mais populoso do pais, o terceiro
mais populoso da Regido Sudeste e o mais populoso de seu estado. Com uma area de
aproximadamente 331 km?, possui uma geografia diversificada, com morros e baixadas. Com
uma distancia de 716 quilémetros de Brasilia, € a segunda capital de estado mais proxima da
capital federal, depois de Goiania.

A capital mineira é sede da terceira concentragdo urbana mais populosa do pais. Belo
Horizonte ja foi indicada pelo Population Crisis Commitee, da ONU, como a metrépole com
melhor qualidade de vida na América Latina e a 452 entre as 100 melhores cidades do
mundo. Em 2010, Belo Horizonte gerou 1,4% do PIB do pais, e em 2013 era o quarto maior
PIB entre os municipios brasileiros, responsavel por 1,53% do total das riquezas produzidas
no pais. Uma evidéncia do desenvolvimento da cidade nos ultimos tempos € a classificagédo
da revista América Economia, na qual, ja em 2009, Belo Horizonte aparecia como uma das
dez melhores cidades latino-americanas para fazer negécios, segunda do Brasil e a frente de
cidades como Rio de Janeiro, Brasilia e Curitiba.

Neste inicio do século XXI, Belo Horizonte tem se destacado pelo desenvolvimento do setor
terciario da economia: o comércio, a prestacao de servigos e setores de tecnologia de ponta
(destaque para as areas de biotecnologia e informatica). Alguns dos investimentos recentes
nesses setores sdo a implantacdo do Parque Tecnolégico de Belo Horizonte, do Centro de
Pesquisa e Desenvolvimento do Google para a América Latina e do moderno centro de
convengdes Expominas.

Sagta Luzia

al

Ssbery

Conlagem Belo Horizonte

Navo Lima.
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e Wiite: : o
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7 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

7.1 - LOCALIZAGAO

O imovel esta localizado no bairro Santo Agostinho, na zona sul de Belo Horizonte, em uma das
principais vias da cidade, com predominancia de iméveis de padrdo médio. Local que conta com
boa infraestrutura publica, baixo fluxo de pedestres e alto fluxo veiculos atraidos pela area de
servigos diversos que supre as necessidades dos seus habitantes.

Esta préximo a Assembleia Legislativa, Banco do Brasil, entre outras instituicdes financeiras. A
regido possui vasto comercio varejista.

O acesso ao imovel é feito pela via marginal, composta por 01 pista de rolamento, com
pavimentacdo asféltica e mao Unica de direcdo. J& a Avenida do Contorno esta préoxima ao
viaduto, possuindo 06 pistas de rolamento, com pavimentagao asfaltica e méo Unica de direcéo.
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7.2 - DESCRIGAO DA EDIFICAGAO DO IMOVEL E ACABAMENTOS

Trata-se de prédio comercial composto por 09 pavimentos onde funciona a Administrativo do
Banco Caixa Econémica Federal.

(;onforme consta na Matricula apresentada, as areas do imével séo:
Area de Terreno: 1.628,00 m2.
Area Construida: 7.572,00 m2.

Os 09 pavimentos possuem as seguintes dependéncias internas:

Térreo: saldo de entrada, Gitec, copa, almoxarifado, 02 salas de manuteng&o, auditério, 02
sanitarios PNE, 04 sanitarios (sendo 02 masculinos e 02 femininos), sala de reunido, arquivo e
sala de maquinas de ar condicionado.

1° Pavimento: 03 salas de reunides, 02 copas, almoxarifado, 03 salas de manutengdo, DML,
refeitdrio, Gitec, sala de maquina de ar condicionado, sala e 02 sanitarios.

2° Pavimento: 03 salas de reunides, copa, saldo, sala do superintendente, arquivo, area
descoberta, sala (atualmente desativada), chiller modulares, recepcéo e 02 sanitarios.

3° Pavimento: Sala de treinamento, 02 salas de reunido, saldo, 02 arquivos, sala de marketing,
02 sanitarios, 02 copas e sala de maquina de ar condicionado.

4° Pavimento: Saldo, copa, sala de escaninhos e 02 sanitarios.

5° Pavimento: Copa, saldo, sala de reunido, sala de rack e 02 sanitarios.

6° Pavimento: Copa, saldo, sala de reunido, sala técnica e 02 sanitarios.

7° Pavimento: Sala de rack, arquivo, Gitec, sala de maquina de ar condicionado, 02 sanitarios
e copa.

Subsolo: Garagem com 20 vagas, arquivo do pab, materiais de obra, gerador, sala do break,
subestacéo, sala dos vigilantes, almoxarifado e recepgao.

Os materiais de acabamento predomintes s&o:

- Pisos: granito nas areas publicas, piso elevado, cimentado e ceramico nas areas frias;
- Paredes: latex nas areas publicas e azulejos nas areas frias;

- Forros: placas de isopor com luminarias embutidas e laje nas areas frias;

- Esquadrias: ferro.

O imovel possui sistema de ar condicionado central com maquinas de refrigeragdo instaladas
em cada andar. Possui também 02 elevadores que atendem todos os pavimentos.

Caracteristicas do Imovel:

Idade Aparente 10 anos

Estado de Conservagéo Bom estado
Vida Util Remanescente 50 anos

Padrao Construtivo Médio Alto
Ocupagao CAIXA
Encargos de Manutencéo e Conservagéo R$ 1.123.348,00

o)

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * S$3o Paulo + SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

2
%,
e

550

TR,



8 - AREAS UTILIZADAS PARA CALCULO

A area utilizada para célculo foi retirada da Matricula apresentada:

Documento Area Construida
Matricula 40.991 7.572,00 m?

9 - CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO ATUAL

O mercado para Compra/Venda e Locacdo de iméveis com as caracteristicas do avaliando,
encontram-se atualmente com média/baixa liquidez devido ao porte e valor agregado do
mesmo, sendo o publico alvo investidores que visam obter renda com a locagédo do imével.

o)
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10 - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS PARA COMPRA / VENDA E LOCACAO

Para o estudo em questao, entre os métodos de avaliagdao de iméveis, o COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO ¢, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2
(Imoéveis Urbanos).

Na realidade qualquer processo de avaliagdo langa mao desse método, seja direta ou
indiretamente, pois os dados de mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto
utilizado, pesquisa-se o mercado de imodveis disponiveis ou que possam assemelhar-se ao
objeto de avaliagdo, por meio de parametros, pois € certo que somente em raras ocasioes se €
possivel encontrar dados relativos aos imdveis que tenham exatamente as mesmas
caracteristicas.

Utilizou-se neste estudo o Tratamento Cientifico, com modelos de regressao, através do
programa de estatistica para avaliagoes (SISDEA).

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos (ver
tabela - Anexo l), relativos a ofertas efetivas de iméveis comerciais na cidade, no més de
novembro de 2020.

Apos os tratamentos, homogeneizagoes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdao, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

v Area Construida: variavel independente quantitativa negativa, que informa a area
privativa de cada elemento.

v’ Localizagdo/Acesso: variavel independente dicotémica positiva, que expressa a
localizagao relacionada a facilidade de acesso através de vias principais (2) ou nao

().

v Padrao: variavel independente Proxy positiva, que caracteriza o padrao construtivo de
cada imével conforme Tabela do IBAPE.

v Valor Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja, a relagao entre o valor total e sua respectiva area privativa.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo Il.

o)
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11 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E

PRECISAO

COMPRA E VENDA

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagao
no caso de utlizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU llI (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau Ill da Norma.

LOCACAO
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagéo
no caso de utilizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU Il (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

o)
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12 - AVALIACAO - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 - VALOR DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 35.000.000,00
(Trinta e cinco milhées de reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 31.500.000,00 (Trinta e um milhdes e quinhentos mil reais).

Valor Maximo: R$ 40.000.000,00 (Quarenta milhoes de reais).

12.2 - VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 260.000,00
(Duzentos e sessenta mil reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 236.500,00 (Duzentos e trinta e seis mil e quinhentos reais).

Valor Maximo: R$ 283.500,00 (Duzentos e oitenta e trés mil e quinhentos reais).

12.3 — ATRIBUICAO DO VALOR DO TERRENO E VALOR DE CONSTRUGAO:

Conforme solicitagéo atribuimos abaixo o valor apartado de terreno e construgéo do imovel
avaliando.

VALOR DO TERRENO - 1.628,00 m? VALOR DA CONSTRUCAO - 7.572,00 m?

R$ 12.000.000,00 R$ 23.500.000,00

o)
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13 - CONCLUSAO

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei
da Oferta e Procura.

Apos os levantamentos e analises que se fizeram necessarias avaliamos o imével para valor
em:

VALOR PARA COMPRA /VENDA RS$ 35.500.000,00
(Trinta e cinco milhées e quinhentos mil reais)

VALOR PARA LOCAGAO R$ 260.000,00
(Duzentos e sessenta mil reais)

Sao Paulo, 21 de Dezembro de 2020.

Rt

ARQ. ANA MARIA F. COOKE ENG. ROSANGELA C. F. COOKE
CAU: A40301-6 CREA: 060046959-2

o)
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ANEXO A

Compra e Venda

o)
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Anexo Al - Dados Amostrais

Endereco L Informarte. |Te|uhma do int.. ‘Arsa constu... ‘ Padrao | FoC |L|xahza |\4‘alm u"naJ

# || Averida Amazanas, n? 1615 - Barro Preto - Belo Horl.. |Aratjo Promogges ... |(31) 3225-5811 562100 4,366) 0,018 3] 401755
"4 Rua Timbirds, esaquina com a Rua Araguari - Barro P_.. Arfane Iméveis (31) 3219-3200 953,00 4,547 D02 1 4.249,74 |

'.f | | Rua Itajuba, esquina com a Rua Salinas - Floresta - B_. |Inova Platatorma d. "::n; 38894765 251,00 4,507- D,'ala' 1] 4:5‘40.64

W | | Avenida Uberaba, n® 265 - Barro Preto - Belo Harizont... |Coméa & Castitho |... |(31) 99616-1702 6.650,00 4,745 0,862 1| 368414

) Averida Flavio dos Santos, n° 404 - Floresta - Belo H... Alameda Imoveis | (31) 99650-2366 69000  3,883| 0963 1| 268826

W | | Av.N.Sde Falima, esq com a Rua Piatininga-Carlos . |Dominus Iméveis |(31) 3223-5522 970,00 3,883| 1,000 1 267216

o | | Pragadas Constelagdes, esq.com a Rua Halley-Sant.. |Lar Iméveis (31 3335-2000 95000 4,745 0,858 1 426316

"4 Rua Juiz du Fora, n® 96 - Barro Preto - Belo Horizonte ... ‘Sempre iméveis |31 3291-2860 730,00 4,547 0918 1 33,77

W | | Rua Cristina, n 64, esq, Com a Rua da Harmonia-An._. |Dominus Iméveis |(31) 3223-5522 218700 4,745 0820 1) adaasa

o | | RuaSergipe, n° 1492 - Savassi - Belo Horizonte | MG |inovar iméveis |(31) 25317705 586200 5273 0902 1] 483623

W | Avenida Bardo Homem de Melo, e 2785 - Estoril - Bel... |Atiantica Imoveis | (31) 32121023 100000 4,745 0,928 1| 4.050,00

12 o Rua dos Guaranis, né 169 - Centro - Belo Harizonte - Aleixo Imoveis (31) 98853-5761 233300, 3742 0,902 2| aeass2|
13 of | | Avenida Silva Lobo, 295 - Calafate - Belo Horizonte | Ariane Imoveis [(31) 3219-3200 30000 4330 0858 1 324000
14w | | RuaDiamantina, n* 770 - Lagoinha - Belo Horizonts - |Atenas Engenharia | (31) 3225-1000 272800 5009 0,820 1] 564147
15w Fua Tomé de Souza, nf 669 - Savass: - Belo Horizont... Ademic Moreira Ne... |(31) 3274-8122 487000 5520 0,820 1] 48973
% o | | Averida Brasil, ¢ 1912 - Santa Eﬁgéma Belo Horizo. . |CEl Minas Imbveis D 4103-2249 1 zzlm 5009 0,820 1] 584737
17 «* | | RuaDomingos Vieira, né 120 - Santa Efigénia - Belo H... | Ativa Imaveis (31) 3324-5307 450000 4,745 0,820 2 40000
18w Rua Euclésio, n? 525 - Santa Efigénia - Belo Hortzonte. . Guerra Nunes Imbv... |(31) 3274-9553 86000 5009] 0,820 1] az74)
19 o | | Rua Menoft Mucelli, 580 - Glalijé - Belo Horizonte - MG |Sempre Imveis |(31) 32912860 945000 3,883 0,820| 1] 214286
20 W | | Averida Amazonas, i 2085 - Santo Agostinho - Belo .. | Ativa Imaveis (31) 3324-5007 164400 4,745 0820 2] 665146
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Anexo All - Modelo de Regresséo

Modelo:

CEF Belo Horizonte

Data de Referéncia:

quarta-feira, 18 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area construida = 7.572,00
o PAdriio = 4,745
® Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (11,14%) = 4.165,87
e Médio =4.688,12

e Maximo (12,54%) = 5.275,84

eValor Total

e Minimo = 31.543.930,45
e Médio =35.498.429,21
e Maximo =39.948.682,95

eIntervalo Predigdo

e Minimo =28.814.141,12

e Maéximo =43.733.334,66
Minimo (18,83%) = 3.805,35
Maéximo (23,20%) = 5.775,66

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 3.984,90
RL Maximo = 5.391,34

-
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. CEF Belo Horizonte

2) Data de referéncia:

. quarta-feira, 18 de novembro de 2020

3) Informacgdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9065840 /0,8712059

Coeficiente de determinagdo:

0,8218945

Fisher - Snedecor:

24,61

Significancia do modelo (%):

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -l e + 1o

68%

60%

Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640

90%

100%

Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,966

95%

100%

1) Outliers do modelo de regressio:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1,222 3 0,407 24,611
Nao Explicada 0,265 16 0,017
Total 1,486 19
1) Equacio de regressio:

In (Valor Unitario ) = +10,28704457 -3,120180762E-005 * Area construida -10,18919582 / PAdrio +0,2829502148 *

Localizagio

. Funcio estimativa (moda):

Valor Unitdrio = +28868,32873 * e”( -3,120180762E-005 * Area construida ) * e”( -10,18919582 / PAdrio) * e/

+0,2829502148 * Localizagdo)

. Fungio estimativa (mediana):

Valor Unitario = +29349,90458 * e/( -3,120180762E-005 * Area construida ) * e*( -10,18919582 / PAdrio) * e’(

+0,2829502148 * Localizagdo)

. Funcio estimativa (média):

Valor Unitario = +29593,69677 * e”( -3,120180762E-005 * Area construida ) * e”( -10,18919582 / PAdrio) * e’

+0,2829502148 * Localizagdo)

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area construida X -2,62 1,86
PAdrio 1/x 8,05 0,01
Localizagdo X 3,84 0,14
Valor Unitario In(y) 37,06 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

PAdrio 0,05 0,51

Localizagdo 0,05 0,42

Valor Unitario -0,22 0,55

Correlacdes parciais para PAdrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0,21 0,69

Valor Unitario -0,77 0,90
Correlagdes parciais para Localizacdo Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0,22 0,69
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

maximo admitido para a

rejei¢do da hipdtese nula

do modelo através do
teste F de Snedecor

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 ] Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagao 1I
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k é o 11
dados de mercado, namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado néo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, € em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 11
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Anexo Alll - Croqui
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ANEXO B

Locacéao

o)
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Anexo Bl - Dados Amostrais

[o et o in s | P

BE
Lt L et g

=]
1

Endermgn

|Rua Marachal Deodara, 2 lada nf 207 - Flonasa - Bal .,
Rua Rio da Janero, pt W05 - Cenire - Belo Horzonde -

Avanida do Contome, nf 7777 - Bano Preto - Belo Hord,
Rua Paulo Freie de Aradjo, n? 253 - Esioril - Bely Hesi...
Avenida Amazonas, n® 2085 - Centro - Balo Honzonte
Rua Gongales Dias, nf 1788 - Lowndas - Bako Horizont..

Rua Maranhio, n® 622 - Santa Efgénia - Belo Horizort....

Rua I:‘amani.‘ 43 - Prado - Belo Horzonte - MG

Rus Tupis, 1100 - {Escuina com & Av Bias Fortes) - Ce..

Rua Alvares Maciel, 0¥ 356 - Sama Efipbria - Bedo Hori... |
Awvenida Bardo Homem de Melo, n® 3296 - Esiwdl - Bel_..

Fua Dormingos Vieirs, it 120 - Sands Efignia - Belo H_

Avenida do Contomo, nf 9903 - Santa Efiginia - Belo M.

Rua Carangoka, r? 44 - Sanlo Antonio - Baelo Horizonte

Avanida Galllio Vargas, 1451 - Savassi - Balo Horzont...

Awenida Amazonas, 1 1515 - Bamo Preta - Bl Horiz...
Awenida Libaraba, n? 295 - Bamo Fre - Bele Horgzoma,
Avenida Francisco Sa, n® 393 - Pradg - Baks Horlzonta,
Rua Uberaba , 8 485 - Bama Preto - Belo Horizonte - ...

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

%,

Ademir Marsira Meg . | {31) 3274-8122

S Alexandra Rels P.. | (31) 699814418 |

Coinea Locegdes | (31) 3337-3158

Atius Iindveis |131) 3324507
Adeenir Mareira Neg.. | (31) 3274-8122
Dl Res hnidvsie (31) 32254787

Sr. Alexandre Reis P | (31) 999814418 |

S, Alesandre Reis P
At Meareiras Neg.
Wi Nobre Iméeis
Ativ iméves

Ademir Marsira Neg._ | (31) 3274-8122
Sra, Patricia - Casa . | (31) 3285-3008
S Mosts - Carlos A | (31) 3274-2290
Ao Promogtes = _ | (31) 12256811

Coved & Castiiho Im.,. | (31) ¥9515-1702

Conguiste Imdvess BH | (31) 2512-3524
Eorges & Camele ImL... | (31) 33378637

500,00
4.580,00
1.785,00
865,00
164400
2.730,00
502,00
1500,00
so0.00

Informante |Ta|af\:u1&nomru |.&rea00nw Padréo |Localizac.. | Valor Unitark

| Ctlio Imbrais |(31) 32223464 -._| 233

4,158

6371
4335

4356
4,336

4,014

4,014

4014
4,158

4158

4,745

£158

4745/

4014

4,745

4,745

4547

4373

2395
14,77
65.55]
2341
w00
24,73
17,09

2631

23,16
9,33

28,67
2338/
2105
3824
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Anexo Bll - Modelo de Regresséo

Modelo:

BH LOcagdo

Data de Referéncia:

quarta-feira, 18 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area Construida = 7.572,00
e Padrdo =4,745
o Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (9,00%) = 31,23
e Médio =34,32

e Maximo (9,00%) = 37,41

eValor Total

e Minimo = 236.508,83
e Médio =259.900,93
e Maximo = 283.293,03

eIntervalo Predigdo

e Minimo =216.652,63

e Maximo =303.149,23

e Minimo (16,64%) = 28,61
e Maximo (16,64%) = 40,04

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =29,18
e RL Maximo =39,47

-
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. BH LOcagao

2) Data de referéncia:

. quarta-feira, 18 de novembro de 2020

3) Informacgdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

19

Dados utilizados no modelo:

19

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9625996 / 0,9625996

Coeficiente de determinagdo:

0,9265981

Fisher - Snedecor:

63,12

Significancia do modelo (%):

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -l e + 1o

68%

63%

Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640

90%

94%

Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,966

95%

100%

1) Outliers do modelo de regressio:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * S3o Paulo + SP * CEP 01309-030
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 2430,133 3 810,044 63,118
Nao Explicada 192,507 15 12,834
Total 2622,640 18
1) Equacio de regressiao / Fung¢io estimativa (moda, mediana e média):

Valor Unitario = -94,71040836 -3,130897775 * In (Area Construida ) +87,34160328 * In (Padrdo ) +10,50066911 *

Localizagio

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Construida In(x) -2,80 1,35
Padrio In(x) 9,93 0,01
Localizagdo X 5,71 0,01
Valor Unitario y -7,71 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

Padrio 0,33 0,66
Localizagdo -0,20 0,35

Valor Unitario -0,04 0,59
Correlacdes parciais para Padrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo 0,24 0,70

Valor Unitario 0,81 0,93
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0,66 0,83

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
111 11 1
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 11
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k ¢ o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k ¢ o 1I
dados de mercado, namero de variaveis numero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentagdo de Apresentagdo de 11
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das

caracteristicas do

sejam superiores a
100% do limite

limite amostral
inferior, b) o valor
estimado nao
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a

que: a) as medidas das

imovel avaliando ndo

amostral superior, nem
inferiores a metade do

caracteristicas do
imével avaliando nao
sejam superiores a 100
% do limite amostral
superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral
inferior; b) o valor
estimado nao
ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de

méximo admitido para

Nivel de significancia

rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do

a

referida variavel persie
simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 111
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
1% 2% 5% 111

teste F de Snedecor

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
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Anexo Blll — Croqui
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ANEXO C

Relatério Fotografico

o)
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ACESSO PORTARIA 2 NUMERAGAO

FACHADA FACHADA

LOGRADOURO
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LOGRADOURO FACHADA

g

TERREO - FOTOS INTERNAS TERREO - FOTOS INTERNAS
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TERREO - FOTOS INTERNAS TERREO - FOTOS INTERNAS
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1° PAV - FOTOS INTERNAS 1° PAV - COPA

1° PAV. - SANITARIO 1° PAV - FOTOS INTERNAS

1° PAV — SALA DE AR CONDICIONADO 1° PAV - ELEVADORES
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1° PAV - SALAO 1° PAV - SALAO

1° PAV - COPA 1° PAV - ARQUIVO

2° PAV - SALAO

-
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2° PAV - FOTOS INTERNAS 2° PAV - FOTOS INTERNAS

2° PAV — AREA DESCOBERTA 2° PAV — AREA DESCOBERTA
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2° PAV - FOTOS INTERNAS 2° PAV - SALA DE REUNIAO

2° PAV - COPA

3° PAV - ARQUIVO 3° PAV - FOTOS INTERNAS
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3° PAV - SALA DE REUNIAO 3° PAV - FOTOS INTERNAS

3° PAV - FOTOS INTERNAS 3° PAV - SANITARIO

4° PAV - FOTOS INTERNAS
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4° PAV - FOTOS INTERNAS 4° PAV - COPA

4° PAV - SANITARIO 5° PAV - FOTOS INTERNAS

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $30 Paulo « SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

581




5° PAV - COPA 5° PAV — SANITARIO

™
_

6° PAV — FOTOS INTERNAS

<
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6° PAV — FOTOS INTERNAS 6° PAV — COPA

7° PAV - FOTOS INTERNAS

7° PAV - FOTOS INTERNAS
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7° PAV - COPA 7° PAV — SANITARIO

e &

1

SUBSOLO - FOTOS INTERNAS SUBSOLO - FOTOS INTERNAS
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SUBSOLO - FOTOS INTERNAS SUBSOLO - FOTOS INTERNAS

SUBSOLO - ELEVADORES SUBSOLO - RAMPA DE ACESSO

o)

2
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Fde
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ANEXO D

Compass Avaliagdes Imobiliarias

o)
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A Compass Avaliagbes Imobiliarias esta presente no mercado de Avaliagdo de Imdveis ha mais de
10 anos, prestando servigos para diversas Instituicdes Financeiras, Escritérios de Advocacia,
Gestoras e Administradoras de Fundos de Investimentos.

Estamos homologados como prestadores de servigos no Banco Itat Unibanco, auxiliando diversas
areas internas e concentrando nossas atividades em avaliagbes para Operagdes de Garantia sejam
para o Banco Comercial como também para o Itat BBA.

Atuamos também prestando servicos para empresas de renome no mercado financeiro, tais como a
Vértx DTVM, a BRL Trust, a FRAM Capital, a GDC DTVM, o Banco Fator e 0 BTG Pactual.

Assessoramos, através de consultoria imobiliaria, as empresas Match Point Real Estate Matching e
JK Capital e atendemos também diversos Escritérios de Advocacia destacando-se o Duarte Garcia,
o Mustacchi Advogados e Mello e o Rached Advogados.

Possuimos diversos trabalhos e laudos auditados e validados pela KPMG, PWC e Ernst & Young.

Utilizamos de diversas metodologias para execug¢do dos trabalhos, destacando como principais o
Método da Renda, a Inferéncia Estatistica e o Método Involutivo com implantagdo e modelo do
produto.

Realizamos recentemente trabalhos relevantes neste mercado, tais como:

- Avaliagbes de Imoéveis de Grande Porte (Shoppings, Hotéis, Supermercados, Galpdes e
Fazendas);

- Validagéo de Laudos de Avaliagdo de Terceiros;

- Analise de Carteira de Fundos de Investimentos Imobiliarios;

- Estudos de Viabilidade; e

- Acompanhamento e Fiscalizagdo de Obras.

UACAO DA EMPRESA

Desenvolvimento
Avaliagdo de projetos
imobiliaria para especificos para
> gestoras e Avaliagdo Estudo de
entos administradoras patrimonial de viabilidade de
imobilidrios de Fll ativos empreendimentos

Garantia de

Laudos para
Assisténcia téenica renovatéria de
Acompanhamenta para pericias contratos de Avaliacio de
‘ Estudo de massa > de obra judiciais locacio imoveis rurais

=
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BRL + TRUST
IN

LAUDOS PARA Flil: RCFA E SABUGAL

RCFA11: RS 18.94 M £ um mdnmw *Tijolo: Desenvolvimento®, com muitos
ko) ]e 11.678.533 £olas & 1,353 cofistas,

Tonetti

SABUGAL:R$ 8,3M  yendeativos S0 3 orund
de patrimanio li 'I m“mm“m%
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METODO INVOLUTIVO

-~ CLIENTES:
COM IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTO

Analises mercado que resultam
em projetos com implantacdo e estudo 3D, sempre alinhado
com outra metodologia

|

il

[l

Estudo de Massa para
ncorporago de
proendimentos am

Bancéria na Rua Viscond
Piri cfo

e
m Ipanema, no Rio de

wolutivo de galples ne
Bras,
aulo
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LAUDO DE AVALIAGAO

ENDEREGO

FOTO PRINCIPAL

RUA BARAO DE MELGAGO, N° 3.465 — EDIFICIO SEDE MATO
GROSSO - CENTRO NORTE - CUIABA / MT

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA

el L) COMPRA E VENDA E LOCAGAO DO IMOVEL

VALOR PARA COMPRA / VENDA

MEDIO R$ 16.000.000,00 (Dezesseis milhdes de reais)
MINIMO R$ 14.500.000,00 (Catorze milhdes e quinhentos mil reais)
MAXIMO R$ 18.000.000,00 (Dezoito milhdes de reais)

VA'LOR PARA LOCAGAO

MEDIO R$ 126.000,00 (Cento e vinte seis mil reais)

MINIMO R$ 110.000,00 (Cento e dez mil reais)

MAXIMO R$ 144.500,00 (Cento e quarenta e quatro mil e quinhentos reais)
METODOLOGIA METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRAT. DOS DADOS TRATAMENTO POR INFERENCIA ESTATISTICA
COMPRA E VENDA

FUNDAMENTAGAO GRAU Il

PRECISAO GRAU Il

LOCAGAO

FUNDAMENTAGAO GRAU III

PRECISAO GRAU Il

SOLICITANTES CAIXA ECONOMICA FEDERAL

LOCAL E DATA

Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS

SAO PAULO, 21 DE DEZEMBRO DE 2020.

o)
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1 - IMOVEL

Trata-se de edificagdo comercial composta por 06 pavimentos, localizada na Rua Bardo De
Melgago, N° 3.465, no bairro Centro Norte do municipio de Cuiaba / MT.

2 - OBJETIVO

O objetivo do trabalho é a determinagao do Valor de Mercado para Compra e Venda e Locacéo
do Imoével.

3 - INTERESSADOS

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04
Fll CAIXA IMOVEIS CORPORATIVOS - CNPJ n° 38.658.984/0001-75 —
ADMINISTRADO POR VORTX DTVM — CNPJ n° 22.610.500/0001-88

4 - PROPRIETARIO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n° 00.360.305/0001-04

5 - OBSERVACOES PRELIMINARES E PREMISSAS

A avaliagdo em tela estd fundamentada em Normas Técnicas, ABNT, 14653 Parte 1
(Procedimentos Gerais) e 14653-2 (Iméveis Urbanos) e na Norma para Avaliagdo de Iméveis
Urbanos IBAPE/SP -2011 e baseia-se:

- Em elementos constatados in loco, quando realizada vistoria do imével em 11/2020;
-Em IPTU 2020; e
- Em informagdes obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local.

Para a presente avaliagdo consideramos que o imével se encontra regularizado, livre
desembaragado de quaisquer énus e em condigbes de ser imediatamente comercializado sendo
que as informagées obtidas foram analisadas e aceitas como de boa-fé.

Né&o foram efetuadas investigagbes quanto a corre¢do dos documentos fornecidos; as
observagées “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao; as informagdes obtidas foram
tomadas como de boa fé. Adicionalmente, a Solicitante entende que qualquer omissao ou falta
de informagdo podem impactar e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a
analise realizada apresentada neste laudo.
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O relatério foi elaborado com base em dados obtidos no mercado imobiliario local, os quais
foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores de iméveis, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados além de outros, portanto, sdo premissas aceitas como validas
corretas e fornecidas de boa-fé.

Este laudo e as conclusbes aqui apresentadas referem-se Gnica e exclusivamente ao escopo e
as solicitagbes feitas a Compass Avaliagbes Imobiliarias pelos Solicitantes e se destina tnica e
exclusivamente para os fins contratados. Portanto, tanto nossas recomendagbes como o laudo
néo poderéao ser utilizados para outro propdsito que ndo os mencionados aqui.

Este laudo ndo deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Compass
Avaliagbes Imobiliarias ndo se responsabiliza por qualquer citagdo, apresentagdo ou referéncia
ao relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

A Compass Avaliagées Imobilidrias ndo possui ou mantem qualquer relagdo de trabalho
ou de subordinacdao com aos Solicitantes do trabalho e ndo possui nenhuma cota no
respectivo Fundo Imobiliario.

Declaramos que o presente Laudo de Avaliagao foi realizado em consonancia com o Anexo 12
da ICVM 472.
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6 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Cuiaba / MT

Cuiaba é um municipio brasileiro, capital do estado de Mato Grosso, Regido Centro-Oeste do
pais. Fundado em 1719 por Pascoal Moreira Cabral e descoberto por Miguel Sutil, ambos
bandeirantes nascidos na cidade de Sorocaba-SP, ficou praticamente estagnada desde o fim
das jazidas de ouro até o inicio do século XX. Desde entdo, apresentou um crescimento
populacional acima da média nacional, atingindo seu auge nas décadas de 1970 e 1980.

Nos ultimos 15 anos, o crescimento diminuiu, acompanhando a queda que ocorreu na maior
parte do pais. Hoje, além das fungbes politico-administrativas, € o principal polo industrial,
comercial e de servigos do estado. E conhecida como "cidade verde", por causa da grande
arborizagdo. Situa-se na margem esquerda do rio de mesmo nome e forma uma conurbagao
com o seu municipio vizinho, Varzea Grande.

Segundo estimativas de 2019 feitas pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, a
populagédo de Cuiaba é de 612.547 habitantes, enquanto que a populagdo da conurbagéo é de
927.362; ja sua regido metropolitana possui 1.041.307 habitantes; sua mesorregido possui
1.105.132 habitantes, o que faz de Cuiaba uma pequena metrépole no centro da América do
Sul.

A economia de Cuiabd, hoje, esta concentrada no comércio e na industria. No comércio, a
representatividade € varejista, constituida por casas de géneros alimenticios, vestuario,
eletrodomeésticos, de objetos e artigos diversos. O setor industrial é representado, basicamente,
pela agroindustria. Muitas industrias, principalmente aquelas que devem ser mantidas longe das
areas populosas, estdo instaladas no Distrito Industrial de Cuiaba, criado em 1978. Na
agricultura, cultivam-se lavouras de subsisténcia e hortifrutigranjeiros.

rir
Q Pague dos Aguas /
l'm:u»;‘\j-mz' s tacis Q) /
D @ Qe
Ha Améi .dv':.ue -
X I e
i o R
A \
g \_1d @ oone sérgio 1o
\

1]

B4l yareea Grande \’ y
ST i o |

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $3o0 Paulo + SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

2
%,
Fde

595

TR,



7 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

7.1 - LOCALIZAGAO

O imével esté localizado no bairro Centro Norte, na zona central de Cuiaba, com predominancia
de imoveis de padrao médio.

O local é dotado de toda infraestrutura urbana basica e tem caracteristica mista, residencial e
comercial. A regido possui vasto comercio varejista, local que conta com boa infraestrutura
publica, fluxo médio de pedestres e veiculos atraidos por uma area de servigos diversos que
supre as necessidades dos seus habitantes.

O acesso ao imovel é feito pela via composta por 02 pistas de rolamento, com pavimentacéo
asfaltica e mao Unica de diregdo.
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7.2 - DESCRIGAO DA EDIFICAGAO DO IMOVEL E ACABAMENTOS

Trata-se de prédio comercial, com frente para 02 ruas (Rua Bardo de Melgago e Rua
Comandante Costa), composto por 06 pavimentos onde funciona a Agéncia do Banco Caixa
Econémica Federal e um anexo administrativo.

Conforme consta no IPTU 2020 apresentado, as areas do imovel séo:
Area de Terreno: 1.994,00 m?.
Area Construida: 5.570,00 m2.

Os 06 pavimentos possuem as seguintes dependéncias internas:

Térreo (agéncia): Hall, 20 caixas eletronicos, 8 terminais de autoatendimento, sala de
abastecimento, 2 wc social (feminino e masculino), tesouraria, sala de arquivo, sala técnica,
almoxarifado, sanitario.

1° Pavimento (agéncia): Depdsito, 2 sanitarios (feminino e masculino), copa, hall de
circulagéo, 03 salas com divisas de gesso onde funcionam gerencias.

1° Pavimento (anexo): Recepgdo, 02 salas para servigos internos, 01 sala de reunido,
refeitdrio, 03 sanitarios (masculino e feminino), depdsito, cozinha, hall de circulagéo e
despensa.

2° Pavimento (anexo): Hall de circulagao, sala de arquivo, sala de reuni&o, copa, 02 casas de
magquinas, sala técnica, 04 banheiros, 02 refeitérios e 04 salas e depdsito.

3° Pavimento (anexo): 02 sanitarios, copa, refeitorio, recepgdo, 02 casas das maquinas, 02
salas sendo uma dividida (sala de reunido, geréncia e atendimento ao publico) e deposito.

4° Pavimento (anexo): 02 sanitarios, copa, deposito, refeitério, 02 casas de maquinas, sala
técnica e 02 salas.

5° Pavimento (anexo): 02 casas de maquinas, 01 refeitorio, copa, deposito, auditério, 03 salas
e sala técnica.

Area Externa: 8 vagas de garagem para funcionarios.

Os materiais de acabamento predomintes s&o:

- Pisos: granito e porcelanato nas areas publicas e ceramico nas areas frias;
- Paredes: latex nas areas publicas e azulejos nas areas frias;

- Forros: placas de isopor com luminarias embutidas e laje nas areas frias;

- Esquadrias: ferro.

O imo6vel possui sistema de ar condicionado central com maquinas de refrigeragao instaladas
em cada andar. Possui também 03 elevadores, sendo 02 que atendem todos os pavimentos do
prédio anexo e 01 elevador para PNE na entrada da agéncia.

Caracteristicas do Imével:

Idade Aparente 15 anos

Estado de Conservacao Bom estado
Vida Util Remanescente 45 anos

Padréo Construtivo Médio Alto
Ocupacéo CAIXA
Encargos de Manutencéo e Conservagéo R$ 3.880.000,00
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8 - AREAS UTILIZADAS PARA CALCULO

A area utilizada para calculo foi retirada do IPTU 2020 apresentado:

Documento Area Construida
IPTU 2020 5.570,00 m?

9 - CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO ATUAL

O mercado para Compra/Venda e Locacdo de iméveis com as caracteristicas do avaliando,
encontram-se atualmente com média/baixa liquidez devido ao porte e valor agregado do
mesmo, sendo o publico alvo investidores que visam obter renda com a locagédo do imével.
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10 - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS PARA COMPRA / VENDA E LOCACAO

Para o estudo em questao, entre os métodos de avaliagdao de iméveis, o COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO ¢, sem duvida, o mais empregado e o que apresenta melhores
resultados.

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 14653-2
(Imoéveis Urbanos).

Na realidade qualquer processo de avaliagdo langa mao desse método, seja direta ou
indiretamente, pois os dados de mercado serdo ponderados e analisados. No processo direto
utilizado, pesquisa-se o mercado de imodveis disponiveis ou que possam assemelhar-se ao
objeto de avaliagdo, por meio de parametros, pois & certo que somente em raras ocasides se é
possivel encontrar dados relativos aos imdveis que tenham exatamente as mesmas
caracteristicas.

Utilizou-se neste estudo o Tratamento Cientifico, com modelos de regressao, através do
programa de estatistica para avaliagoes (SISDEA).

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos (ver
tabela - Anexo |), relativos a ofertas efetivas de iméveis comerciais na cidade, no més de
novembro de 2020.

Apos os tratamentos, homogeneizagoes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdao, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

v Area Construida: variavel independente quantitativa negativa, que informa a area
privativa de cada elemento.

v Localizagdo/Acesso: variavel independente dicotémica positiva, que expressa a
localizagao relacionada a facilidade de acesso através de vias principais (2) ou nao

).

v Padrao: variavel independente Proxy positiva, que caracteriza o padrao construtivo de
cada imével conforme Tabela do IBAPE.

v Valor Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada
elemento, ou seja, a relagao entre o valor total e sua respectiva area privativa.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo Il.

o)

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢j. 61
Consolagdo * $3o0 Paulo + SP * CEP 01309-030

+55(11) 98381-4671
compassavaliacoes.com.br

2
%,
e,

599

-4



11 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E

PRECISAO

COMPRA E VENDA

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagao
no caso de utlizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau lll.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU llI (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.

LOCACAO
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para o desenvolvimento deste trabalho, e de acordo com a Tabela 3 - Graus de Fundamentagéo
no caso de utilizagdo do Tratamento por Fatores, da NBR 14653 - 2, e da Tabela 4 -
Enquadramento dos Laudos segundo seu Grau de Fundamentagdo, a soma dos pontos
exigidos atende o Grau Il.

GRAU DE PRECISAO

O Grau de Precisdo de acordo com a Tabela 5 - < 30% GRAU Il (ver calculos Anexo Il -
Homogeneizagéo), portanto atende o Grau lll da Norma.
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12 - AVALIACAO - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

12.1 - VALOR DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 16.000.000,00
(Dezesseis milhoes de reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuicdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 14.500.000,00 (Catorze milhées e quinhentos mil reais).

Valor Maximo: R$ 18.000.000,00 (Dezoito milhdes de reais).

12.2 - VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL

Valor Médio: R$ 126.000,00
(Cento e vinte e seis mil reais)

Conforme calculo com a utilizagdo da Distribuigdo de Student, apresentado no Anexo A, o
intervalo de confianga é de:

Valor Minimo: R$ 110.000,00 (Cento e dez mil reais).

Valor Maximo: R$ 144.500,00 (Cento e quarenta e quatro mil e quinhentos reais).

12.3 — ATRIBUIGAO DO VALOR DO TERRENO E VALOR DE CONSTRUGAO:

Conforme solicitagéo atribuimos abaixo o valor apartado de terreno e construgado do imével
avaliando.

VALOR DO TERRENO - 1.994,00 m? VALOR DA CONSTRUGAO - 5.570,00 m?

R$ 5.000.000,00 R$ 11.000.000,00

o)
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13 - CONCLUSAO

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado pela realidade do mercado atual, ou seja, pela lei
da Oferta e Procura.

Apos os levantamentos e analises que se fizeram necessarias avaliamos o imével para valor
em:

VALOR PARA COMPRA /VENDA RS$ 16.000.000,00
(Dezesseis milhdes de reais)

VALOR PARA LOCAGAO R$ 126.000,00
(Cento e vinte e seis mil reais)

Sao Paulo, 21 de Dezembro de 2020.

Rt

ARQ. ANA MARIA F. COOKE ENG. ROSANGELA C. F. COOKE
CAU: A40301-6 CREA: 060046959-2
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ANEXO A

Compra e Venda
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Anexo Al - Dados Amostrais

o] Enderego [e-]e-] Informarte [Tetstons doint.. [Area const...| Padrio | FOC [Localizag... [ vaior Unitana
1w Aveniida General Mele, 2320 - Campo Velho - Cuisbd._ Cid Imivesia (65) 36425000 60000 3378 0820 1 2177,50
2 of | RuaSemento Benedita Teotino da Costs, 35 - Jardim.. | Nowa House Imtveis | (55) 3365-7077 80000 3883 0520 1 2.030,63
3 o | | s Desambargsdor Jasé Bamos da Vale, 85+ Dugu... | Style Brockers Negd... | (65) 30238060 ‘0000 3751 0820 EIEE T
4 Wf | RusManoel Garcia Velbo, 235 Bendeirabis - Cuish... | Aditimetta Administr... | (65) 36211060 40000 3378 0Bs2| 3| 2885 53
5 of | PusSsfis, 181~ Bosque do Ssdde- Cuisbd/MT | T Cleide Iméveis | 651 38238660 31500 4018 0863 1 3257 14
6 W Avenida Prainha, 333 - Cansil- Cuiaba / MT BR House (65) A027-8600 51500 3753 0,820 1 2158,25
T wf | Avenidassac Pavoas x s Comuntante Costa - Ce., | Cleide Iménveis 165 38236660 | 000 3883 07| 2| 258714
8w Rua des Horténcles, 28 Jardim Culaba - Culabd ¢ MT Imot BR, (65 98161-7835 0000 3883 0002 1 2.223,00
9 W | Avenids Archimedes Persira Lima, 2500 - Santa Cruz | Exsine Lirsa Cornetor. . | (55) 99581-2818 | 68000 3751 052 1] 245184
10 o | Avenida Miguel Sutil - Arado - Cuiabd | MT Nova House Imévels | (65) 3365.7077 85000 3378 0TM 1 1.558,12
11w | Avenida Gov. Dante Manins de Oliveira, 3023 - Jardi.. Nowa House Imévels | 155} 3365-7077 28000 3753 0858 1 290059
(12 o# | Avenida Miguei Sutll - Bosqus da Sadda - Culaba [MT | Barw Douglas Bastos |(65)90226-0226 | 600,00 3,753 0820 1 213750
13 o | RuaTenents-Coronsl Jusrez Luces de Josus, 55-Ja.. | Valgr Ferraz Cormeto... | (65) 9996 1-6022 | 30200 4547 0858 1 4.529,80
14w | RuaJosguim Muinho, 789 - Centra Sul - Guiaba [ MT Admmetia Administr.,. |(65) 36211060 | 100000 3850 0820 2 2,565,00
15 o | RuaComandanie Costa, 710 - Centro Mare - Culabé _. | Style Brokers Negii... | (65) 30238060 80000 4013 0318 2| 2.555,00
7 |18 % | Av. Teneme Coronel Duarte, 267 - Centro - Culabé ! . | Admmetta Admiristr. | (65) 36211060 104000 3753 0716 1| 1,808,65
17| R.Annio Meria Cosihe, 164 - Centro - Clisl | MT Fernax Concept | 65) 30577706 155100 3,742 07M 1 1.598,65
IRED hwenida Mal Deador, 1983 - Certro Sul - Cuishé [ MT | Cidlméweis | (65} 36423000 270000 23131 0753 1 1.000,00
19 Avenia Hisoriador Rubens g Mendenga, 1000-Ba... | IBR Iméveis & Empre... |(17) 99100-5773 | 1110000 5008 0520 1 462162
[T J20 & | Av.Miguel Suti, 630 - Jarelin Paviista - Cuiabd (MT | Palszzo |méveis Em.. |(11)32370828 | 100000 5520 0963] 1] 5.130,00
H o | Av. Famando Coméa da Costa, X965 - Boa Esparang Ross méveis (65} 3314-4500 434400 5620 0802 1 441258
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Anexo All - Modelo de Regresséo

Modelo:

CEF Cuiaba

Data de Referéncia:

quarta-feira, 18 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Area construida = 5.570,00
e PAdrdo = 4,366
® Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (10,49%) = 2.565,81
e Médio = 2.866,65

e Maximo (13,28%) = 3.247,40

eValor Total

e Minimo = 14.291.562,65
e Médio = 15.967.235,85
e Maximo = 18.088.043,05

eIntervalo Predigdo

e Minimo = 13.022.244,01

e Maéximo =20.633.525,67
Minimo (18,44%) = 2.337,93
Maéximo (29,22%) = 3.704,40

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 2.436,65
RL Maximo = 3.296,65

-
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. CEF Cuiaba

2) Data de referéncia:

. quarta-feira, 18 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

21

Dados utilizados no modelo:

18

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9201096 /0,9592436

Coeficiente de determinagdo:

0,8466017

Fisher - Snedecor:

Significancia do modelo (%):

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -l e + 1o

68%

72%

Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640

90%

94%

Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,966

95%

94%

1) Outliers do modelo de regressio:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 25,755
Nao Explicada 0,000 14 0,000
Total 0,000 17
1) Equacio de regressiao / Fung¢io estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor Unitario =+0,001358178522 -0,05762549282 / Area construida -0,0001864811837 * PAdrio -9,24083222E-005

* Localizagdo

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area construida 1/x -4,44 0,06
PAdrio X 8,63 0,01
Localizagdo X -3,15 0,71
Valor Unitario 1y 12,12 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia

PAdriio 0,36 0,80
Localizagdo -0,11 0,58

Valor Unitario -0,11 0,76
Correlagdes parciais para PAdrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo -0,17 0,66

Valor Unitario -0,75 0,92
Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario -0,12 0,64

-
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11T 11 1
1 ] Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagao 11
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek é o 11
dados de mercado, namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de I
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado néo
estimado néo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, € em
modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 11
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor
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Anexo Alll - Croqui
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ANEXO B

Locacéao

o)
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Anexo Bl - Dados Amostrais

{0 Enderego Talefone doinde... | Area Constru.. | Padrdo | Localizaga [Vabor Unita...
1w | Avenida Miguel Sutil, 1385 - Darmn Aguin - Culabd { WT (B5) S3994-0054 700,00 5,566 1} 13,89

| 2| | RuaTreze 90-Boa Esperanga - Cuiabd [ MT . (65) 3621-5005 774,00 | 1 942
[ 3 s | Av Manosl José de farida, 2052 - Praieina - Culsb [ MT Rosa lmévels | (65) 3314-4500 515,00 1] 1,01
| 4 |w | R Miranca Agis, 477 - Pogao - Guiabs | WT Adrmena (65) 3521-1060 BOD,00 2| 10,13

[ 5[« | RuaPresidente Anur Bemardes, 308 - Quileenbe - Cuiabd. .. | Adminiswader de | (55) 09203.2833 1671,00 il 2424
6§ |y Awaneda Prainha, 333 - Consil - Culsbea [ MT BR House (B5) 2027-8500 515,00 1 13,37

| 7|0 | Awenida Femando Gores da Costa, 1942 - Pico do Amor . Rermax Home Pl (65) 3052-8511 £ 000,00 1| 3,78
8w Rua Santlaga, 70 - Jardim das Américas - Culaba | MT Douglas Carrator | (65) D9936-5262 4024.00 1 24,15
18w | Awvenids Archimedes Persis Lima, 2800 - Sarta Cruz - C.. Elsine Lima Cor_.. | (E5) 93981-2818 680,00 1] 1,81
10 Avanidda Migual Sutil - Aredo - Culaba ' MT Mova House bmb..,  (B5) 3J365-7077 850,00 1| &53

[ 11|n¢ | Avenida Gov. Dante Mantins de Oliveirs, 3023 - Jardm M4l | MovaHouselmb..  (65)3365-7077 280,00 1| 16,76
[ 12|t | R Manoe! Leopoiino, 358 - Araes - Cuisba,/ MT | SougioEmpree.  (65) M9B5.923 E] 1
|13 | Av.Antanica, 203 - Sants Rosa - Cuisbé FMT Imobi BR. (65) 08151-7835 E00,00 1 16.20
[ 14w | RuaMogambiqus, 201 - Santa Rosa - Culabé | MT [House Huntar Br.., | (55) 99200-5508 0,00 1] 853
15|y | RuaComsndante Costs, 710 - Cenre Norte - Cuiaba | MT Styse Brokers Ne... | (65) 3023-8060 E0D,00 2| 2.2
[T 188 | Travessa Joso Diss, 173 - Centro Nonte - Cuibd -MT ‘Sohugho Empree. | (65) 099859239 | 470,00 2 11,20
173 | RuaEstevao de Mendonga, S60 - Goiabeiras - Cuisba ( MT Casa e Apename.. (65) 99937-2727 450,00 2| =20
118 | Avenida Mal Deodero, 1983 - Centro Sul - Cuishd | MT Cid Imavels (65) 3842.5000 Z700,00 1 3,60
|18 | Av.Repibica da Libno, - Jardm Monts Libeno - Cuisd.. | Cid Indweis {65) 3542-5000 548,00 1| 17,74
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Anexo Bll - Modelo de Regresséo

Modelo:

Cuiaba Locagdo

Data de Referéncia:

quarta-feira, 18 de novembro de 2020

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

o Area Construida =5.570,00
e Padrdo = 4,367
® Localizagdo =2

e Endereco =

e Complemento =

e Bairro =

e Informante =

o Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (12,81%) = 19,72
e Médio =22,62

e Maximo (14,69%) = 25,95

eValor Total

e Minimo = 109.863,04
e Médio = 126.002,85
e Maximo =144.513,74

eIntervalo Predigdo

e Minimo =97.264,55

e Maéximo = 163.232,32

e Minimo (22,81%) = 17,46
e Maéximo (29,55%) = 29,31

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =19,23
e RL Maximo = 26,01

-
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
3 Cuiaba Locagio

2) Data de referéncia:

. quarta-feira, 18 de novembro de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

19

Dados utilizados no modelo:

18

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9221099 /0,9042336

Coeficiente de determinagdo:

0,8502866

Fisher - Snedecor:

26,50

Significancia do modelo (%):

1) Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -l e + 1o

68%

66%

Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640

90%

94%

Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,966

95%

100%

1) Outliers do modelo de regressio:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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1) Analise da varidncia:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade
Explicada 2,120 3 0,707 26,504
Nao Explicada 0,373 14 0,027
Total 2,493 17
1) Equacio de regressio:

In (Valor Unitario) = +5,766014029 +111,3160958 / Area Construida

Localizagio

-12,93380101 / Padrao +0,1607155313 *

. Funcio estimativa (moda):

Valor Unitario = +310,8640794 * e~( +111,3160958

+0,1607155313 * Localizagdo)

/ Area Construida ) * e’( -12,93380101

/ Padrao) * e’\(

. Fungio estimativa (mediana):

Valor Unitario = +319,2626216 * e™( +111,3160958

+0,1607155313 * Localizagdo)

/ Area Construida ) * e( -12,93380101

/ Padrao) * e”(

. Funcio estimativa (média):

Valor Unitario = +323,5466015 * e( +111,3160958

+0,1607155313 * Localizagdo)

/ Area Construida ) * e~( -12,93380101

/ Padrao) * e’\(

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. Sig.(%)
Area Construida 1/x 2,48 2,66
Padrio 1/x -8,36 0,01
Localizagdo X 1,84 8,76
Valor Unitario In(y) 12,99 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

Padrio 0,20 0,56
Localizagdo -0,13 0,32

Valor Unitario 0,06 0,55

Correlacdes parciais para Padrdo Isoladas Influéncia

Localizagdo -0,16 0,35

Valor Unitario -0,87 0,91

Correlagdes parciais para Localiza¢do Isoladas Influéncia

Valor Unitario 0,31 0,44
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Tabela de Fundamentacdo - NBR 14653-2

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
111 11 1
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo I
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k ¢ o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k ¢ o 1I
dados de mercado, namero de variaveis numero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentagdo de Apresentagdo de 11
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imodvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 111
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 111
méximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor
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Anexo Blll — Croqui
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ANEXO C

Relatério Fotografico

o)
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FACHADA - RUA BARAO DE MELGAGO FACHADA - RUA BARAO DE MELGAGO
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TERREO — ABASTECIMENTO DOS CAIXAS TERREO - CAIXA ELETRONICO

TERREO - DEPOSITO
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TERREO - SANITARIOS 1° PAV (AGENCIA) -COPA

1° PAV (AGENCIA) — GERENCIA 1° PAV (AGENCIA) — CIRCULAGAO

SR

1° PAV (AGENCIA) — ARQUIVO 1° PAV (ANEXO) — CIRCULAGAO
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1° PAV (ANEXO) — DEPOSITO 1° PAV (ANEXO) - RECEPGAO

1° PAV (ANEXO) — SALA DE REUNIAO 1° PAV (ANEXO) — FOTOS INTERNAS
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2° PAV (ANEXO) — HALL DE ACESSO 2° PAV (ANEXO) — REFEITORIO

2° PAV (ANEXO) — SALA DE REUNIAO 2° PAV (ANEXO) — FOTOS INTERNAS
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3° PAV (ANEXO) - COPA 3° PAV (ANEXO) -ARQUIVO

ERECTCS. T -

4° PAV (ANEXO) — AUDITORIO 4° PAV (ANEXO) — REFEITORIO
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4° PAV (ANEXO) - AREA TECNICA COBERTURA
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ANEXO D

Compass Avaliagdes Imobiliarias

o)
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A Compass Avaliagbes Imobiliarias esta presente no mercado de Avaliagdo de Imdveis ha mais de
10 anos, prestando servigos para diversas Instituicdes Financeiras, Escritérios de Advocacia,
Gestoras e Administradoras de Fundos de Investimentos.

Estamos homologados como prestadores de servigos no Banco Itau Unibanco, auxiliando diversas
areas internas e concentrando nossas atividades em avaliagées para Operagdes de Garantia sejam
para o Banco Comercial como também para o Itat BBA.

Atuamos também prestando servigos para empresas de renome no mercado financeiro, tais como a
Vortx DTVM, a BRL Trust, a FRAM Capital, a GDC DTVM, o Banco Fator e o BTG Pactual.

Assessoramos, através de consultoria imobiliaria, as empresas Match Point Real Estate Matching e
JK Capital e atendemos também diversos Escritérios de Advocacia destacando-se o Duarte Garcia,
o Mustacchi Advogados e Mello e o Rached Advogados.

Possuimos diversos trabalhos e laudos auditados e validados pela KPMG, PWC e Ernst & Young.

Utilizamos de diversas metodologias para execugédo dos trabalhos, destacando como principais o
Método da Renda, a Inferéncia Estatistica e o Método Involutivo com implantagdo e modelo do
produto.

Realizamos recentemente trabalhos relevantes neste mercado, tais como:

- Avaliagbes de Imoveis de Grande Porte (Shoppings, Hotéis, Supermercados, Galpdes e
Fazendas);

- Validagéo de Laudos de Avaliagao de Terceiros;

- Andlise de Carteira de Fundos de Investimentos Imobiliarios;

- Estudos de Viabilidade; e

- Acompanhamento e Fiscalizagdo de Obras.

ATUAGCAO DA EMPRESA

Desenvolvimento
Avaliagdo de projetos
imobilidria para especit
Garantia de fundos de gestoras e Avaliagdo
des inve entos administradoras patrimonial de
imobilidrios de Fll ativos empreendimentos

Laudos para
| Assisténcia téenica renovatéria de
Acompanhamento para pericias contratos de Avaliacio de
Estudo de massa > a0 de obra judiciais locacio imoveis rurais

=
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BRL + TRUST
IN

LAUDOS PARA Flil: RCFA E SABUGAL

RCFA11: RS 18.94 M £ um mdnmw *Tijolo: Desenvolvimento®, com muitos
ko) ]e 11.678.533 £olas & 1,353 cofistas,

Tonetti

SABUGAL:R$ 8,3M  yendeativos S0 3 orund
de patrimanio li 'I m“mm“m%
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METODO INVOLUTIVO

-~ CLIENTES:
COM IMPLANTACAO DE EMPREENDIMENTO

Analises mercado que resultam
em projetos com implantacdo e estudo 3D, sempre alinhado
com outra metodologia

|

il

[l

Estudo de Massa para
ncorporago de
proendimentos am

Bancéria na Rua Viscond
Piri cfo

e
m Ipanema, no Rio de

wolutivo de galples ne
Bras,
aulo
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ANEXO IX

INFORME ANUAL DO FUNDO
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Imprimir

ANEXO 39-V : Informe Anual

Informe Anual

das cotas:

mercado organizado:

FUNDO DE INVESTIMENTO
Nome do Fundo: IMOBILIARIO CAIXA IMOVEIS CNPJ do Fundo: 38.658.984/0001-75
CORPORATIVOS
Data de Funcionamento: 28/12/2020 Piblico Alve: Investidores em Geral
Codigo ISIN: BRCXCOCTF003 Quantidade de cotas emitidas: 3.924.500,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nao
familiar ou societirio familiar?
Mandato: Renda
Classlﬁcm;an~ Segmento de Atuaciio: Lajes Corporativas | Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulacgio:
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= N 31/12
Duracio: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade administradora de BM&FBOVESPA

Nome do Administrador:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ do Administrador:

22.610.500/0001-88

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° Andar-

Enderego: PINHEIROS- Sio Paulo- SP- 05425-020 Telefones: (11) 3030-7177
Site: www.vortx.com.br E-mail: admfundos@vortx.com.br
Competéncia: 12/2020
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
1.1 |Gestor: - -../- - -

12

Custodiante: VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

22.610.500/0001- [Rua Gilberto Sabino, 215, 4> ANDAR- Pinheiros- Sdo

3030-7177

1.3 |Auditor Independente: -

Paulo- SP- 5425020

1.4 |[Formador de Mercado: -

1.5 |Distribuidor de cotas: -

1.6 |Consultor Especializado: -

1.7 ~
locagdes: -

Empresa Especializada para administrar as

1.8 |Outros prestadores de servigos':

[Ndo possui informagdo ap. da

2. |Investimentos FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=142488&cvm=true

635

2.1 [Descricdo dos negocios realizados no periodo
Rel?qao dos Ativos adquiridos no Objetivos Montantes Investidos |Origem dos recursos
periodo
. [ N - . Compra de cotas e
ED BLUMENAU Ativos Irfmblllarm para locagdo a0s Locatarios, mediante a 13.538.391,14 dagdo em pagamento
celebragdo de Contratos de Locagdo
de troca de cotas.
. - ~ - . Compra de cotas ¢
ED CAIXA Ativos Igmblllarlo para locagdo aos Locatarios, mediante a 136.560.606,81 dagio em pagamento
celebragdo de Contratos
de troca de cotas.
. L 5 - . Compra de cotas e
ED CARLOS GO Ativos lr~noblllarlo para locagdo aos Locatarios, mediante a 55.852.297.81 dagfio em pagamento
celebragdo de Contratos
de troca de cotas.
. P < - . Compra de cotas e
ED CASCAVEL Ativos ]I;ﬂ()blllal‘l() para locagdo aos Locatarios, mediante a 14.041.975,44 dagio em pagamento
celebragdo de Contratos
de troca de cotas.
. S < - . Compra de cotas ¢
ED CICOB Ativos I[POblllarlO para locagdo aos Locatarios, mediante a 16.796.311,14 dagio em pagamento
celebragdo de Contratos
de troca de cotas.
[ED HORTO FLO Ativos Imobiliario para locagéo aos Locatarios, mediante a 12.701.248,60 Compra de cotas e
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celebragdo de Contratos dagdo em pagamento
de troca de cotas.
. - < - . Compra de cotas ¢
ED NH Ativos IrPoblllarlo para locagdo aos Locatarios, mediante a 10.878.493.73 dagio em pagamento
celebragdo de Contratos
de troca de cotas.
. - - - . Compra de cotas e
ED QUERENCIA Ativos Ir.noblllano para locagdo aos Locatarios, mediante a 78.586.882,81 dagiio om pagamento
celebragdo de Contratos
de troca de cotas.
. e ~ - . Compra de cotas e
ED SEDE CONT Ativos It}l()blllarl() para locagdo aos Locatarios, mediante a 36.448.142,66 dagéio em pagamento
celebragdo de Contratos
de troca de cotas.
. P - - . Compra de cotas ¢
ED SEDE MT Ativos Ir~noblllarlo para locagdo aos Locatarios, mediante a 15.703.197,85 dagdo em pagamento
celebragdo de Contratos
de troca de cotas.
3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se ario, as informacdes descritas no item 1.1
com relagdo aos investimentos ainda nao realizados:
O Fundo tem por objeto a realizagio de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da aquisi¢ao de Ativos Imobiliarios para locagdo aos
Locatarios, mediante a celebragdo de Contratos de Locag@o ou por meio de Ativos de Renda Fixa, observados os termos e condigdes da legislagdo e
r 4o vigentes.
4. |Analise do administrador sobre:
4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
Ndo possui informagéo apresentada.
4.2 [Conj a dmica do do mercado imobilidrio de do relativo ao periodo findo
N0 possui informagdo apresentada.
4.3 [Perspectiva para o periodo seg com base na composi¢io da carteira
[N2o possui informagdo apresentada.
5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos
6. Valor Contabil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM . Pel_’cjntual de L
- . — 516 (SIM ou NAO) Valorizacdo/Desvalorizacio
Relagio de ativos imobilidrios Valor (RS) apurado no periodo
ED BLUMENAU 13.538.391,14 SIM 0,00%
ED CAIXA 136.560.606,81 SIM 0,00%
[ED CARLOS GO 55.852.297,81 SIM 0,00%
ED CASCAVEL 14.041.975,44 SIM 0,00%
[ED CICOB 16.796.311,14 SIM 0,00%
ED HORTO FLO 12.701.248,60 SIM 0,00%
ED NH 10.878.493,73 SIM 0,00%
[ED QUERENCIA 78.586.882,81 SIM 0,00%
ED SEDE CONT 36.448.142,66 SIM 0,00%
[ED SEDE MT 15.703.197,85 SIM 0,00%
6.1 |Critérios utilizados na referida avaliagio
 Avaliagiio de mercado.
7. [Relagiio de processos judiciais, nio sigil erel
[No possui informagdo apresentada.
8. [Relagiio de processos judiciais, repetitivos ou | dos em causas juridicas 1h nio sigil e rel
Ndo possui informagéo apresentada.
9. [Analise dos imp em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigil rel
[Ndo existem processos judiciais no periodo avaliado.
10.|Assembleia Geral
10.1 |Endereg:os (fisico ou eletrdnico) nos quais os di relativos a bleia geral estario a disposicdo dos cotistas para analise:
Rua Gilberto Sabino, 215, 4 ANDAR- Pinheiros- Sdo Paulo- SP- 5425020
'www.vortx.com.br
10.2 [Indi dos meios de o di ibilizados aos cotistas para (i) a inclusio de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para
envio de pedido publico de procuracio.
https://vortx.com.br/
10.3|Descrigio das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em bleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovacio da qualidade de cotista e repr a0 de cotistas em bleia; (ii) procedi para a realizagio de Itas formais,
se admitidas em r (iii) regras e procedi para a participagio a distincia e envio de icaciio escrita ou eletronica de
voto.
As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas pela Administradora mediante processo de consulta formalizada em carta ou
correio eletronico (e-mail), a ser dirigido pela Administradora a cada Cotista para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos, respeitado o
prazo minimo de (i) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das matérias de assembleias gerais extraordindrias, e (ii) 30 (trinta) dias de
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1424888&cvm=true
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lantecedéncia, no caso das matérias de assembleias gerais ordindrias, e desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19- A e 41,1e

11 da Instrugdo CVM 472.

10.3|Praticas paraar a0 de ia por meio eletrdnico.

[Ndo ha informagdo apresentada.

11.|Remuneracio do Administrador

emr

11.1|Politica de remuneragiio

A Administradora recebera, pelos servigos prestados ao Fundo, Taxa de Administragdo incidente sobre o (i) Patriménio Liquido do Fundo ou (ii) o
valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria de cotagao e fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
(pagamento da remuneragdo, caso referidas cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na
regulamentag@o aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a
liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, em ambos os casos em percentual
correspondente a 0,25% ao ano (vinte e cinco centésimos por cento), contados da data da primeira liquidagdo financeira da Primeira Taxa de

Administragdo. A r ¢do devida a Ad dora sera calculada e paga \ dir pelo Fundo, por periodo vencido, até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados. A r 40 da Ad dora sera calculada mensalmente doze avos) de forma
linear.

|Valor pago no ano de referéncia (R$): |% sobre o patriménio contébil: |% sobre o patriménio a valor de mercado:

[7.786,66 [0,00% [0,00%

12.|Governan¢a

FII vendidas no periodo:

12.1|Repr ) de cotistas
[Ndo possui informagéo ap d
12.2Diretor pelo FII
Nome: Marcos Wanderley Pereira Idade: 46
Profissdo: Diretor CPF: 1425563783
E-mail: mw(@vortx.com.br Formacio académica: Superior Completo
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’
Quantidade de cotasdo | ) Data de inicio na funcio: 13/04/2018

Principais experiéncias profissionais durante os tltimos 5 anos

Nome da Empresa Periodo

Cargo e funcdes inerentes ao
cargo

Atividade principal da
empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Vortx DTVM 2016 até a presente data

Administrador de Carteira de
Valores Mobiliarios

Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios

Banco Petra S.A. 2009 a 2015

Vice Presidente

Responsavel pela estruturagio
e implantagdo da institui¢ao
das areas de suporte.

Descri¢iio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido dura

nte os iltimos 5 anos

Evento

Descricio

Qualquer condenagio criminal

Qualquer condenagio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

13. |Distribuicéo de cotistas, o percentual de cotas adquirido.

Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas

% de cotas detido em
relacio ao total
emitido

% detido por PF

% detido por PJ

Até 5% das cotas

[Acima de 5% até 10%

(Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

(Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

(Acima de 40% até 50%

[Acima de 50% 1,00 3.924.500,00

100,00%

0,00%

100,00%

14.[Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucido CVM n° 472, de 2008

1

[Ndo possui informagéo ap

15.[Politica de divulgaciio de informacdes

https://fnet.obmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=142488&cvm=
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15.1|Descrever a politica de divulgag¢io de ato ou fato rel dotada pelo inistrador, ou disponibilizar o link correspond da pagina
do inistrador na rede dial de putadores, indicando os procedi relativos a a0 de sigilo acerca de informacdes
relevantes nio divulgadas, locais onde estariio disponiveis tais informacdes, entre outros asy

Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo serdo divulgados na pagina do Fundo, www.vortx.com.br e no sistema FundosNet da B3 S.A Brasil,
Bolsa ¢ Balcdo ("B3”) e da CVM.

15.2|Descrever a politica de negociagio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspond da pagina do administrador na rede
mundial de computadores.

https://vortx.com.br/

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina

do istrador na rede dial de putadores.
https://vortx.com.br/
15.4|Relaci os funcionarios responsaveis pela i a a liacio e fiscalizacdo da politica de divulgacio de informagoes, se
for o caso.
[Ndo possui informagao ap d
16. |Regras e prazos para cl da de capital do fundo:

|N50 possui informagdo apresentada

| Anexos |

I S.Riscos |

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das
despesas do FII

https://fnet.obmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=142488&cvm=true 4/4
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+55 11 3121-5555
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