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Este documento ¢ uma minuta inicial sujeita a alteracdes e complementagdes, tendo sido arquivado na Comissdo de Valores Mobilidrios - CVM para
fins exclusivos de andlise e exigéncias por parte da CVM. Este documento, portanto, nio se caracteriza como o Prospecto das Ofertas e ndo constitui
umas Ofertas de venda ou uma solicitacdo para oferta de compra de titulos e valores mobilidrios no Brasil ou em qualquer outra jurisdi¢do. Os
potenciais investidores ndo devem tomar uma decisdo de investimento com base nas informagdes contidas nesta minuta.

PROSPECTO DEFINITIVO DE OFERTA PUBLICA PRIMARIA E SECUNDARIA DE COTAS
DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
CNPJ/MF n° 17.161.979/0001-82

Administrado por
BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida das Nagdes Unidas, n° 11.857 —¢j. 111 - Sao Paulo — SP
No montante de

R$ 120.000.000,00
(cento e vinte milhdes de reais)
Cédigo ISIN n° BRFPNGCTF005 - Codigo de Negociacio n° FPNG11
Tipo ANBIMA: FII Hibrido Gestio Ativa - Segmento de Atuacio: Hibrido
Registro da Oferta na CVM sob o n° [¢]

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA
IMOBILIARIA, administrado por BR—-Capital Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., com sede na Avenida das Nacoes Unidas, n° 11.857, cj.111, Sao
Paulo SP inscrita no CNPJ sob o n° 44.077.014/0001-89 (“Administrador”) esta
realizando uma oferta publica priméria (“Oferta Priméria”) de 564.000 (quinhentas e
sessenta e quatro mil) cotas de sua emissao (“Ofertante Primério”) e a PREDIAL JM
IMOBILIARIA E PARTICIPACOES S/A, com sede na Praca Doutor Augusto
Gongalves, 146 - sl. 02 sala 10, Centro, Itatiina - MG, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
09.316.401/0001-20 (“Ofertante Secundéria”) estd realizando uma oferta publica
secundaria (“Oferta Secundaria”) de 636.000 (seiscentas e trinta e seis mil) cotas do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA
IMOBILIARIA (“Fundo”), qualificado acima. As cotas sdo em classe e série Unicas
das 1* (primeira), 2* (segunda) e 3° (terceira) emissdes do Fundo (“Cotas” e “Emissio”,
respectivamente), nominativas e escriturais, todas com valor unitario de R$ 100,00 (cem
reais) (“Valor da Cota”), em [e] de [e] de [®] (“Data da Oferta”), perfazendo o valor
total de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), na Data da Oferta
(“Volume Total da Oferta”), nos termos da Instrucio da Comissdao de Valores
Mobilidrios (“CVM”) n°® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucdo CVM n° 400”) e da Instrucio da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucio CVM n° 472”). Mesmo em caso de eventual excesso de
demanda, que venha a ser constatado no decorrer da Oferta, ndo haverd Cotas do lote
adicional e/ou suplementar, nos termos do artigo 14, § 2°, e do artigo 24 da Instrugdo
CVM n° 400. Serd admitida a distribui¢do parcial das Cotas Ofertadas, na hipétese de
aquisicdio de, no minimo, 10.000 (dez mil) Cotas Ofertadas, equivalentes a R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais) (“Distribuicdo Parcial”), sendo certo que as Cotas
Ofertadas que ndo forem colocadas no ambito da Oferta Priméria serdo canceladas e da
Oferta Secundaria permanecerdo sob a titularidade da Ofertante Secundaria. As Cotas
estardo, na data da publicacdio do Anidncio de Inicio da Oferta, totalmente
integralizadas. Nao serd cobrada taxa de ingresso, saida ou performance.

A BR- Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., com sede na
Avenida das Nagoes Unidas, n® 11.857 — ¢j. 111, Sao Paulo - SP, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n° 44.077.014/0001-89 (“Coordenador Lider”) foi contratada para intermediar as
Ofertas.

Os investidores que aderirem as Ofertas pagardo, pela subscricao e/ou aquisi¢do de cada
Cota, R$ 100,00 (cem reais), sendo que ndo haverd limite minimo ou maximo de
investimento.



O Fundo foi constituido pela Administradora através do “Instrumento Particular de
Constituicdo do Fundo de Investimento Imobilidrio Brasil Multi Shopping Centers”,
datado de 24 de outubro de 2012. O regulamento do Fundo, atualmente em vigor,
datado de 25 de abril de 2016, encontra-se devidamente registrado sob o n° 1.405.641
em 02 de maio de 2016, perante o 8° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoas Juridicas da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo

(“Regulamento”).

A Oferta Primdria foi aprovada pelo Ofertante Primdrio, por meio da Assembleia Geral
de Cotistas, realizada em 07 de junho de 2016, cuja ata (i) foi registrada em 22 de junho
de 2016 no 8° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Capital e (i1) encontra-se anexa ao presente Prospecto na forma do Anexo L.

A Oferta Secunddria foi aprovada pela Ofertante Secundaria por meio de Assembleia
Geral Extraordindria realizada em 31 de maio de 2016, cuja ata (i) foi publicada em [e]
de [®] de 2016 no Diario Oficial [e] e Jornal [®]; e (i1) encontra-se anexa ao presente
Prospecto na forma do Anexo II, tendo o Valor da Cota sido definido na referida
assembleia, dentre demais caracteristicas da Oferta.

O Fundo € constituido sob a forma de condominio fechado, e € regido pelo
Regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n°® 8.668/1993”), pela
Instrucdo CVM n° 472, e pelas demais disposicOes legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis.

Poderdo participar das Ofertas, a critério do Coordenador Lider, pessoas fisicas,
juridicas e fundos de investimento, brasileiros ou estrangeiros, € que busquem retorno
de longo prazo, compativel com a politica de investimento do Fundo e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento. Serdo atendidos os investidores que, a exclusivo
critério do Coordenador Lider, melhor atendam aos objetivos das Ofertas, levando em
consideragdo as relacOes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou
estratégica. O produto é adequado para os clientes que possuem perfil moderado,
arrojado e agressivo, conforme andlise de perfil do investidor realizado pelo

Coordenador Lider da Oferta.

O Fundo tem por objeto o investimento em empreendimentos imobilidrios na forma
prevista na Instru¢do CVM n° 472, ndo tendo o objetivo de aplicar seus recursos em um
ativo especifico ou aplica¢io preponderante em determinado ativo, contendo o presente
Prospecto as informacdes relevantes necessdrias ao conhecimento pelos investidores da
Oferta, das Cotas, dos Ofertantes, do Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-
financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes,
e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes. Para descri¢io mais detalhada da
Politica de Investimento, vide Item “Politica e Estratégia de Investimento” da Secdo
“Politica e Estratégia de Investimento” nas pdginas 25 a 33 deste Prospecto

(“Prospecto™).

As Cotas serdo registradas para negocia¢do em mercado secundario no “Sistema Puma”,
mercado de bolsa, administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores,
Mercadorias e Futuros (“BM&FBOVESPA™).




REGISTRO DAS OFERTAS NA CVM: AS OFERTAS FORAM APROVADAS E
REGISTRADAS NA CVM SOB OS N°S [¢], EM [] DE [*] DE 2016.

As Cotas estarao registradas para negociacio em mercado secundario no “Sistema
Puma”, mercado de bolsa, administrado pela BM&FBOVESPA.

“O REGISTRO DAS PRESENTES OFERTAS NAO IMPLICA, POR PARTE DA
CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU
EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DOS OFERTANTES, DO FUNDO,
BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS”.

“OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE
PROSPECTO, NAS PAGINAS 65 A 79.”

Administradora Coordenador Lider
BR-CAPITAL BR-CAPITAL

Yﬂ'@é Prospecto de acordo  com
f?‘\ *':1 Cadigo ANBIMA. de Regulagio

g Melhores Praticas para os

ANBIMA Fundos de Investimento,

A data deste Prospecto Definitivo é de [@] de [e] de 2016.



AS COTAS DEVERAO SER SUBSCRITAS E/OU ADQUIRIDAS ATE A DATA
DE ENCERRAMENTO DA OFERTA. QUANDO DA SUBSCRICAO E/OU
AQUISICAO DAS COTAS, O INVESTIDOR DEVERA ASSINAR O TERMO DE
CIENCIA DE RISCO E ADESAO AO REGULAMENTO, EM QUE ATESTA QUE
TOMOU CIENCIA DO TEOR DO REGULAMENTO, DESTE PROSPECTO, E
DOS RISCOS ASSOCIADOS AO INVESTIMENTO NO FUNDO, DESCRITOS
NO ANEXO I DO REGULAMENTO E NA SECAO “FATORES DE RISCO”
DESTE PROSPECTO, BEM COMO QUE TOMOU CIENCIA DA POLITICA DE
INVESTIMENTO DESCRITA NOS ARTIGOS 3° E SEGUINTES DO
REGULAMENTO, DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE PATRIMONIO
LIQUIDO NEGATIVO, E, NESTE CASO, DE SUA RESPONSABILIDADE POR
CONSEQUENTES APORTES ADICIONAIS DE RECURSOS.
AVISOS IMPORTANTES:

“ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS
AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULACAO
E MELHORES PRATICAS PARA OS FUNDOS DE INVESTIMENTO, BEM COMO
DAS NORMAS EMANADAS DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS. A
AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS COTAS DESTE
FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA COMISSAO DE VALORES
MOBILIARIOS OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO
FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES
PRESTADORAS DE SERVICOS.”

“ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM
SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS.”

“O INVESTIMENTO DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO
APRESENTA  RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A
ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS,
NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE
PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.”

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

“A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA
DE RENTABILIDADE FUTURA.”

“A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS.”

“AS INFORMACOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO ESTAO EM
CONSONANCIA COM O REGULAMENTO DO FUNDO, MAS NAO O
SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE
PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO PARA
AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO
DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICOES DO PROSPECTO E DO
REGULAMENTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO
ESTA EXPOSTO.”




DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressoes contidos nesta Secdo, no singular ou
no plural, terdo o seguinte significado:

Administradora BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
S.A.

Anuncio de anudncio de encerramento da Oferta, divulgado nos termos do

Encerramento artigo 29 de Instrugao CVM n° 400

Antncio de Inicio andncio de inicio da Oferta, divulgado na forma do artigo 52
da Instrucdo CVM n° 400

Assembleia Geral de assembleia geral de Cotistas que se encontra disciplinada nos

Cotistas artigos 20 e seguintes do Regulamento

Ativos Alvo quaisquer dos seguintes ativos, que poderdo constar do

patrim6énio do Fundo: (1) prédios e imodveis em geral
destinados a atividade comercial, mesmo que em fase de
construgdo; (il) centros comerciais, inclusive shopping
centers, lojas, power centers e outlets; (iii) salas comerciais;
(iv) vagas de garagem; (v) imdveis residenciais; (vi) imoveis
em geral, inclusive residenciais, destinados a ampliacdo de
centros comerciais; (vii) direitos reais sobre imoéveis; (viii)
desde que a emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de
registro ou de autorizacdo pela CVM, acdes, debéntures,
bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscri¢do e certificados de desdobramentos, certificados de
depésito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas
de fundos de investimento, notas promissdrias, € quaisquer
outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos
de investimento imobilidrios; (ix) ag¢des ou cotas de
sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios;
(x) cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP)
que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios
ou de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais €
que invistam exclusivamente em construcdo civil ou no
mercado imobilidrio; (xi) certificados de potencial adicional
de constru¢do emitidos com base na Instru¢cio CVM n° 401,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada; (xii) cotas de
outros fundos de investimento imobilidrios; (xiii) certificados
de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento
em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobilidrios e desde que sua emissao



BM&FBOVESPA

Consultor de
Investimentos

Contrato de
Distribuicdo

Coordenador Lider

CRI

Custodiante

CVM

Dia Util

Escriturador

FRA

ou negociagdo tenha sido registrada na CVM; (xiv) letras
hipotecdrias; (xv) letras de crédito imobilidrio; (xvi) a partir
de 1° de fevereiro de 2016, nos termos da Instru¢do CVM n°
571, letras imobilidrias garantidas; (xvii) observado o disposto
no Regulamento, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, adquiridos com a parcela do patriménio do Fundo
que ndo estiver aplicada em imodveis, conforme estabelecido
na legislacdo aplicavel em vigor.

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

Unitas Consultoria e Empreendimentos Ltda.

Contratos de Distribuicao firmados com a BR-Capital DTVM
S.A. em 30 de maio de 2016.

BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
S.A.

Certificados de Recebiveis Imobilidrios, emitidos nos termos
da Lein®9.514/1997

Itat Corretora de Valores S.A., observado o disposto no artigo
29 pardgrafo 3° da Instrucio CVM n° 472

Comissdo de Valores Mobiliarios

qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo ou dia declarado
como feriado nacional. Caso as datas em que venham a
ocorrer eventos nos termos do Regulamento e/ou deste
Prospecto ndo sejam Dia Ijtil, considerar-se-a como a data
devida para o referido evento o Dia Util imediatamente
seguinte. Caso as datas em que venham a ocorrer eventos no
ambito da BM&FBOVESPA, nos termos do Regulamento
e/ou deste Prospecto sejam em dias em que a
BM&FBOVESPA nao esteja em funcionamento, considerar-
se-& como a data devida para o referido evento o dia
imediatamente subsequente em que a BM&FBOVESPA
esteja em funcionamento, conforme as Cotas estejam
eletronicamente custodiadas na BM&FBOVESPA.

Itau Corretora de Valores S.A.

fundo de reposic¢ao de ativos do Fundo, a ser constituido para
arcar com eventuais despesas extraordindrias e de
investimentos em revitalizacdo dos imoveis integrantes da
carteira do Fundo ou do patrimdnio das sociedades nas quais o
Fundo detenha participagdo societéria
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Fundo
Instrucdo CVM n°
400

Instrucdo CVM n°
472

Instrucdo CVM n°
476

Instrucdo CVM n°
516

Instrucdo CVM n°
571

LCI
LH

Prazo de Colocagao

Prospecto

Cota

Cotista

Regulamento

Resolucdo CMN n°
2.921

Resultado
Operacional
Disponivel

Taxa de
Administragcdao

Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra Renda
Imobilidria

Instru¢do da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada

Instru¢do da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada

Instru¢do da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada

Instru¢do da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011

Instru¢do CVM n° 571, de 25 de novembro de 2015

Letras de Crédito Imobilidrio
Letras Hipotecérias

prazo de até 6 meses contados da divulgacdo do Antncio de
Inicio, sendo admitido o encerramento da Oferta, a qualquer
momento, caso ocorra a subscricdo do Volume Total da
Oferta

o presente prospecto definitivo de oferta publica secundéria e
oferta publica priméria das Cotas do Fundo

cotas de emissdo do Fundo, inclusive as cotas a serem
subscritas e/ou adquiridas no ambito da Oferta durante a
distribuicao

titulares das Cotas de emissdo do Fundo

regulamento do Fundo atualmente em vigor, datado de 25 de
abril de 2016, encontra-se devidamente registrado sob o n°
1.405.641 em 02 de maio de 2016, perante o 8° Oficial de
Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas
da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Resolucdo do Conselho Monetdrio Nacional n® 2.921, de 17
de janeiro de 2002

valor resultante da diferenga entre as receitas e as despesas
mensais do Fundo no més calendario imediatamente anterior,
apuradas em regime de caixa

taxa de administracdo a que a Administradora faz jus,
calculada na forma do artigo 19 do Regulamento

1"



Valor da Cota

Volume Total da
Oferta Primaria

Volume Total da
Oferta Secundaria

R$ 100,00 (cem reais)

R$ 56.400.000,00 (cinquenta e seis milhdes e quatrocentos
mil reais)

R$ 63.600.000,00 (sessenta e trés milhdes e seiscentos mil
reais)
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1. SUMARIO DAS OFERTAS

Principais Caracteristicas das Ofertas

O sumdrio abaixo ndo contém todas as informacgdes sobre as Ofertas e as Cotas.
Recomenda-se ao investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura
cuidadosa do Regulamento e deste Prospecto, inclusive seus Anexos, com especial
atencao a Secdo “Fatores de Risco” nas paginas 65 a 79 deste Prospecto.

Ofertante Primario Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra
Renda Imobilidria

Ofertante Secundaria Predial JM Imobilidria e Participacdes S.A.

Fundo Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra
Renda Imobilidria

Tipo e Prazo do Fundo Fundo de Investimento Imobilidrio com prazo de
duracdo indeterminado.

Objeto do Fundo Aplicacgdo, nos termos da legislacdo aplicdvel, em

investimentos de natureza imobilidria, por meio da
aquisicdo de qualquer Ativo Alvo, observando-se
as formalidades estabelecidas no Regulamento e a
politica do Fundo.

Publico Alvo Poderdo participar da Oferta, a critério do
Coordenador Lider, pessoas fisicas, juridicas e
fundos de investimento, brasileiros ou
estrangeiros, € que busquem retorno de longo
prazo, compativel com a politica de investimento
do Fundo e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento. Serdo atendidos os investidores que,
a exclusivo critério do Coordenador Lider, melhor
atendam aos objetivos da Oferta, levando em
consideracdo as relagdes com clientes e outras
consideracdes de natureza comercial ou
estratégica. O produto é adequado para os clientes
que possuem perfil moderado, arrojado e
agressivo, conforme andlise de perfil do investidor
realizado pelo Coordenador Lider da Oferta.

Volume Total da Oferta 564.000 (quinhentas e quarenta e seis mil) Cotas,
Primaria perfazendo o valor total de R$ 56.400.000,00
(cinquenta e seis milhdes e quatrocentos mil reais)
Mesmo em caso de eventual excesso de demanda,
que venha a ser constatado no decorrer da Oferta,
ndo haverd Cotas do lote adicional e/ou
suplementar, nos termos do artigo 14, § 2° e do
artigo 24 da Instrucdo CVM n° 400.

Serd admitida a distribui¢do parcial das Cotas
Ofertadas, na hipdtese de aquisicio de, no
minimo, 10.000 (dez mil cotas) Cotas Ofertadas,
equivalentes a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de




reais) (“Distribui¢ao Parcial”), sendo certo que as
Cotas Ofertadas que ndo forem colocadas no
ambito da Oferta Primaria serdo canceladas.

Volume Total da Oferta
Secundaria

636.000 (seiscentas e trinta e seis) Cotas,
perfazendo o valor total de R$ 63.600.000,00
(sessenta e trés milhdes e seiscentos mil reais).
Mesmo em caso de eventual excesso de demanda,
que venha a ser constatado no decorrer da Oferta,
nido haverda Cotas do lote adicional e/ou
suplementar, nos termos do artigo 14, § 2° e do
artigo 24 da Instrucdo CVM n° 400.

Serd admitida a distribui¢do parcial das Cotas
Ofertadas, na hipétese de aquisicio de, no
minimo, 10.000 (dez mil cotas) Cotas Ofertadas,
equivalentes a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais) (“Distribui¢do Parcial”), sendo certo que as
Cotas Ofertadas que nao forem colocadas no
ambito da Oferta Secunddria permanecerdo sob a
titularidade da Ofertante Secundaria.

Valor Minimo de Investimento | Nao ha.

Valor Maximo de Nao ha.

Investimento

Valor da Cota R$ 100,00 (cem reais).

Taxa de Ingresso/Distribuicao

Nao ha.

Quantidade de Cotas da 564.000 (quinhentas e sessenta e quatro mil)
Oferta Primaria
Quantidade de Cotas da 636.000 (seiscentas e trinta e seis mil)

Oferta Secundaria

Distribuicdo de Rendimentos e
Amortizacao Extraordinaria

A Assembleia Geral Ordindria de Cotistas, a ser
realizada anualmente até 120 (cento e vinte dias)
dias apds o término do exercicio social, conforme
dispoe o § 1° do artigo 20 do Regulamento,
deliberard sobre o tratamento a ser dado aos
resultados apurados no exercicio social do Fundo.
O Fundo deverd distribuir a seus Cotistas, no
minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
rendimentos, ainda que em excesso aos resultados
(regime de caixa), calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes,
consubstanciado em balango semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a
ser pago aos titulares de Cotas que estiverem
registrados como tal no fechamento das
negociagdes do 4° (quarto) dia util do més do
respectivo pagamento.

Observado disposto na Instru¢cio CVM n° 516,
entende-se por rendimento do Fundo o produto
decorrente do recebimento (i) dos aluguéis e
demais receitas dos imdveis adquiridos pelo
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Fundo; (ii) da distribui¢do de dividendos, juros
sobre o capital préprio, frutos ou rendimentos
relativos as acdes ou cotas de emissdo de
sociedade na qual o Fundo detenha participagcdao
societdria; (iii) dos rendimentos, no periodo, dos
valores mobilidrios e demais aplicacdes
financeiras do Fundo, deduzidos o FRA e demais
encargos do Fundo, ndo cobertos pelas demais
disponibilidades e aplicacdes financeiras de
titularidade do Fundo.

Para arcar com eventuais despesas extraordindrias
e de investimentos em revitalizacdo dos imdveis
integrantes da carteira do Fundo ou do patrim6nio
das sociedades nas quais o Fundo detenha
participacdo societdria, devera ser segregado
mensalmente na contabilidade do FUNDO parcela
correspondente a 4% (quatro por cento) das
receitas auferidas pelo FUNDO, para formacao de
Fundo de Reposicao de Ativos.

O resultado auferido num determinado exercicio
sera distribuido aos Cotistas, mensalmente, até 10°
(décimo) dia 1til do més subsequente, a titulo de
antecipacdo dos resultados a serem distribuidos.
Observado o limite acima, eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipagdo terd a
destinacdo que lhe der a Assembleia Geral
Ordindria de Cotistas, com base em proposta e
justificativa apresentada pela Administradora ou
pelo Consultor de Investimentos, se houver.

Farao jus a distribui¢cdo de que trata o pardgrafo
acima os titulares de Cotas (inclusive ainda que a
distribuicdo de rendimentos ocorra durante a
Oferta) que estiverem registrados como tal no
fechamento das negociagdes do 4°(quarto) dia tutil
do més do respectivo pagamento, de acordo com
as contas de depdsito mantidas pela institui¢ao
responsdvel pela prestacdio de servicos de
escrituracdo das Cotas.

Os valores previstos acima serdo distribuidos aos
Cotistas sempre na proxima data prevista para
distribuicdlo de rendimentos, observados o0s
procedimentos estabelecidos pela
BM&FBOVESPA.

A Administradora utilizard as disponibilidades do
Fundo para atender as suas exigibilidades,
observada a seguinte ordem de preferéncia: (a)
pagamento  dos  encargos  previstos  no
Regulamento, e (b) distribuicdo dos lucros
auferidos aos Cotistas, na forma prevista no
Regulamento.

Todas as Cotas devidamente emitidas, subscritas e
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integralizadas fardo jus a distribuicio de
rendimentos em igualdade de condi¢des, nos
termos do Regulamento (inclusive durante o Prazo
de Colocacdo das Cotas).

Os pagamentos de que trata este item serdo
realizados em moeda corrente nacional, por meio
de ordem de pagamento, crédito em conta
corrente, documento de ordem de crédito, ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo Banco Central do Brasil.

Politica de Investimento

Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a
gestdo da Administradora, segundo uma politica
de investimentos definida de forma a proporcionar
aos Cotistas uma remuneragdo para o investimento
realizado. A gestdo e a administracdo do Fundo se
processardo em atendimento aos seus objetivos,
observando a seguinte politica de investimentos:

a) o Fundo terd por politica bdésica realizar
investimentos de longo prazo de natureza
imobilidria,  objetivando, = fundamentalmente,
auferir receitas por meio de ativos imobilidrios,
inclusive (i) locacdo e arrendamento dos imdveis
integrantes do seu patrimdénio imobilidrio ou
integrantes do patrimdnio de sociedades das quais
o Fundo detenha participagdo societdria; (ii)
compra e venda de bens imdveis; e (iil) aquisi¢ao
de titulos e valores mobilidrios de emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobilidrios;

b) o Fundo somente poderd adquirir imdveis para
integrar seu patrimOnio, diretamente ou em
contrapartida a integralizacio de Cotas, se
obedecidos os  requisitos  previstos  no
Regulamento;

¢) o Fundo poderd alienar ativos imobilidrios
integrantes do seu patrimonio a qualquer Cotista
ou terceiros interessados, observando-se o
disposto no Regulamento, inclusive no tocante a
conflitos de interesse;

d) conforme disposto no pardgrafo tinico do artigo
46 da Instrucido CVM n° 472, o Fundo poderd
manter parcela do seu patrimdnio
permanentemente aplicada em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, para atender suas necessidades de
liquidez; e e) o FUNDO nao poderd contratar
operagcdes com derivativos, exceto quando tais
operacdes forem realizadas exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, no maximo, o valor do
patrimonio liquido do FUNDO.
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Destinaciao dos Recursos

O Ofertante Primdrio utilizard os recursos
liquidos, oriundos da Oferta Primaria para
aquisicdo de Ativos Alvo, conforme politica de
investimento prevista no Regulamento do Fundo.

Critérios de Concentracao

Caso os investimentos do Fundo em valores
mobilidrios ultrapassem 50% de seu patrimodnio
liquido, os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos
nas regras gerais sobre fundos de investimento,
deverdo ser respeitados, observadas as excecodes
previstas no § 6° do artigo 45 da Instrucio CVM
n°®472.

Estrutura de Taxas do Fundo

A Administradora receberd, pela prestacao de
servicos de gestdo e administracdo do Fundo, uma
remuneracdo mensal equivalente a 2% (dois por
cento) do Resultado Operacional Disponivel do
més calendario imediatamente anterior,
assegurado um valor minimo equivalente a R$
5.000,00 (cinco mil reais) por més. Este valor
minimo tem base em novembro de 2015 e serd
reajustado a cada més de novembro pela variacao
positiva do Indice Geral de Precos do Mercado
(IGP-M), divulgado pela Fundacdo Getilio
Vargas — FGV.

Nao estdo incluidas na taxa de administragdo as
despesas e os custos relativos a consultoria
externa, a transferéncia da propriedade fiducidria
dos bens e direitos sobre os ativos integrantes do
patrimdnio do Fundo, bem como as despesas
relativas ao processo de liquidacdo do Fundo, os
quais serdo arcados pelo Fundo.

Além do montante acima previsto, também serd
devida a Administradora, a titulo de taxa de
administracdo, a quantia equivalente ao valor dos
servigos de escrituracdo das Cotas, controladoria e
contabilidade do Fundo.

Pelos servicos de consultoria a serem prestados, o
Consultor de Investimentos fard jus a uma
remuneracdo mensal equivalente a 2% (dois por
cento) do Resultado Operacional Disponivel do
més calendario imediatamente anterior,
assegurado um valor minimo equivalente a R$
5.000,00 (cinco mil reais) por més. Este valor
minimo tem base em novembro/2015 e serd
reajustado a cada més de novembro pela variacao
positiva do Indice Geral de Precos do Mercado
(IGP-M), divulgado pela Fundacio Getilio
Vargas — FGV.

Para fins de apuracdo da taxa de administracdo,
“Resultado Operacional Disponivel” significa o
valor resultante da diferenca entre as receitas e as
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despesas mensais do Fundo no més calendario
imediatamente anterior, apuradas em regime de
caixa.

Nao serd cobrada taxa de ingresso, saida ou
performance.

Taxa de Custodia

A custédia serd contratada se houver ativos
financeiros que representem mais de 5% do
patrimonio liquido do Fundo, conforme previsto
no artigo 29, pardgrafo 3° da Instrucio CVM n°
472.

Assembleia Geral de
Cotistas

A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas
deve ser feita por correspondéncia encaminhada a
cada Cotista ou por meio de correio eletronico, e
ser divulgada na pdgina da Administradora na
rede mundial de computadores.

A convocacdo da Assembleia Geral deve ser feita
com (i) 30 (trinta) dias de antecedéncia, no
minimo, da data de sua realizacdo, no caso de
Assembleia Geral Ordindria; e (ii) 15 (quinze)
dias de antecedéncia, no minimo, da data de sua
realizacdo, no caso de Assembleia Geral
Extraordindria.

Compete privativamente a Assembleia Geral dos
Cotistas: (a) examinar, anualmente, as contas
relativas ao Fundo e deliberar sobre: 1. examinar,
anualmente, as contas relativas ao FUNDO e
deliberar sobre: a) as demonstracdes financeiras
apresentadas pela Administradora, inclusive no
que se refere a reavaliagdo anual do patriménio do
FUNDO; b) a distribuicio do resultado aos
Cotistas; ¢) a distribui¢ao aos Cotistas dos valores
em excesso a0 FRA; e d) a segregacdo mensal
adicional, na contabilidade do FUNDO, de
montante necessdrio (i) a expansdo e/ou
revitalizacdo dos  centros comerciais de
titularidade do FUNDQO; ou (ii) a reinvestimentos
do FUNDO em Ativos Alvo, nos termos do
Pardgrafo 4° do artigo 10 do Regulamento do
Fundo; II. alterar o Regulamento do FUNDO; III.
deliberar sobre a destituicdo ou substitui¢do da
Administradora e escolha de sua substituta; IV.
ressalvada a hipé6tese prevista no artigo 9° do
Regulamento do Fundo, aprovar a emissao de
novas Cotas; V. apreciar o laudo de avaliacdo dos
bens e direitos utilizados na integralizacdo de
Cotas; VI. deliberar sobre fusdo, incorporacio,
cisdo e transformacdo do FUNDO; VII. deliberar
sobre a dissolu¢ao e liquidagcdo do FUNDO; VIII.
determinar 2 Administradora a ado¢do de medidas
especificas de politica de investimentos que nao
importem em alteragdo do Regulamento, ouvido
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previamente o Consultor de Investimentos, se
houver; IX. eleger e destituir o representante dos
Cotistas, incluindo a fixagao de sua remuneracao,
se houver, e aprovacdo do valor médximo das
despesas que poderdo ser incorridas no exercicio
de sua atividade; X. deliberar sobre matéria que
envolvam eventual conflito de interesses, nos
termos previstos no Pardgrafo 2° do artigo 25 do
Regulamento do Fundo; XI. deliberar sobre as
matérias constantes no pardgrafo unico do artigo
3° do Regulamento do Fundo; XII. deliberar sobre
a escolha e substitui¢do do auditor independente
do FUNDO; XIII. alteracio da Taxa de
Administracdo; e XIV. deliberar sobre a elei¢do
ou substituicdo do Consultor de Investimentos e
escolha de seu substituto.

A Assembleia Geral se instalard com a presenga
de qualquer nimero de Cotistas.

As deliberacdes da Assembleia Geral serdo
tomadas por maioria de votos dos Cotistas
presentes, ressalvado o disposto abaixo, cabendo a
cada Cota 1 voto.

Dependerdo da aprovacgdo dos titulares da maioria
das Cotas presentes a Assembleia Geral as
matérias previstas nos incisos II, III, V, VI, VII, X
e XIII do artigo 20 do Regulamento do Fundo e
que representem: (i) 25% (vinte e cinco por
cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o
FUNDO tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii)
metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o
FUNDO tiver até 100 (cem) cotistas.

Inadequacao das Ofertas a
Investidores

O investimento em Cotas destas Ofertas ndo ¢é
adequado a investidores que necessitem de
liquidez, tendo em vista que os fundos de
investimento  imobilidrio  encontram  pouca
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em
bolsa ou mercado de balcdao organizado. Além
disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a
forma de condominio fechado, ou seja, ndo
admitem a possibilidade de resgate de suas cotas,
sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades
em realizar a venda de suas cotas no mercado
secundario. Portanto, os investidores devem ler
cuidadosamente a Secdo “Fatores de Risco” nas
paginas 65 a 79 deste Prospecto, que contém a
descricdo de certos riscos que atualmente podem
afetar de maneira adversa o investimento nas
Cotas, antes da tomada de decisao de
investimento.
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Regime de Colocacao

A Oferta de Cotas serd realizada em regime de
melhores esfor¢os de colocagao.

Local de Admissao e
Negociacao das Cotas

As Cotas serdo registradas para negociacdo em
mercado secundario no “Sistema Puma”, mercado
de bolsa, administrado pela BM&FBOVESPA.

As Cotas somente poderdo ser negociadas apds a
divulgacdo do Antncio de Encerramento, a
obtencdo de autorizacio da BM&FBOVESPA
para o inicio da negociacdo das Cotas e
integralizacdo das cotas subscritas, conforme
procedimentos estabelecidos pela
BM&FBOVESPA.

Procedimento de
Distribuicao da Oferta
Primaria

A subscricdo das Cotas da Oferta Primdria serda
feita, pelo montante correspondente ao Valor da
Cota.

Os pedidos de subscri¢ao deverdo ser dirigidos ao
Coordenador Lider, ao qual caberd, observados (a)
0 Volume Total da Oferta; e (b) o cumprimento do
inciso I, do artigo 6° da Instru¢io CVM n° 301, de
16 de abril de 1999, conforme alterada, mediante
0 qual serdo analisados os pedidos de subscri¢do
de Cotas, e serdo cancelados sem aviso prévio
aqueles que apresentarem incompatibilidade com
ocupacdo profissional, rendimentos e/ou situacdo
patrimonial ou financeira, tomando-se por base as
respectivas informacdes cadastrais, podendo,
aceitd-los ou ndo, de acordo com o0s
procedimentos de distribuicao.

As Cotas subscritas serdo integralizadas durante o
prazo de duracdo do Fundo, conforme chamadas
de capital da Administradora.

As chamadas de capital deverdo ocorrer mediante
o envio, pela Administradora ao SUBSCRITOR e
aos demais titulares das cotas, de correspondéncia,
e-mail ou fax, com aviso de recebimento, a qual
deverd conter informacdes sobre (i) o valor e o
numero total de cotas a serem integralizadas; (ii) a
data limite para integralizacdo das Cotas; e (iii)
informagdes sobre a conta corrente em que 0s
recursos referentes a integralizacdo deverdo ser
depositados (“Notificagao de Integralizacao”).

O prazo para a integralizacio das cotas
estabelecido em  cada  Notificacio  de
Integralizacdo ndo podera ser superior a 10 (dez)
dias contados do envio da referida Notificagdao de
Integralizacdo. O pagamento podera ser realizado
por meio de Transferéncia Eletronica Disponivel
(TED), depésito em conta corrente em nome do
Fundo ou outro mecanismo de transferéncia de
recursos autorizado na data pelo Banco Central do
Brasil.
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Os valores devidos por conta de atrasos do
SUBSCRITOR estardo  sujeitos a:  juros
moratérios de 1% (um por cento) ao més sobre o
valor devido em atraso pro rata temporis, multa
nao compensatéria de 10% (dez por cento) e
honorarios advocaticios que venham a ser
arbitrados em sentenca judicial.

O SUBSCRITOR reconhecerd e submeter-se-a,
em cardter irrevogdvel e irretrativel, aos
procedimentos de alienagdo compulsoria de suas
Cotas, subscritas, mas nao integralizadas, nos
termos constantes do Regulamento.

Além das penalidades indicadas acima, enquanto
pendentes pagamentos devidos pelo
SUBSCRITOR inadimplente (1) as amortizacdes a
que fizer jus serdo utilizadas para compensagao
dos valores devidos ao Fundo até o limite de seus
débitos,  independentemente @ de  qualquer
notificacdo, e (i1) todos os direitos politicos e
patrimoniais de todas as Cotas do SUBSCRITOR
serdo suspensos.

A totalidade das Cotas ficard bloqueada para
negociacdo durante o Prazo de Colocacdo, sendo a
sua negociacdo permitida apds a divulgacdao do
Antncio de Encerramento, da integralizacdo de
seu valor e a obtencdo de autorizacdo da
BM&FBOVESPA para o inicio da negociacao das
Cotas.

Para a subscricio das Cotas, caso haja Cotas
disponiveis, os investidores deverdao seguir o
seguinte procedimento:

(1) os investidores interessados em subscrever
Cotas deverdo encaminhar pedido ao Coordenador
Lider, em Dia Util das 10:00h até as 16:00h da
data em que desejarem efetuar a subscricdo das
Cotas, sendo certo que ndo serdo aceitas ordens
apés as 16:00h e, neste caso, os investidores
somente poderdo subscrever as Cotas no Dia Util
imediatamente seguinte; e

(i) os investidores ao enviarem suas ordens das
10:00h até as 16:00h da data em que desejarem
efetuar a subscricdo das Cotas (que, por sua vez,
deve ser um Dia Ijtil) deverdo, simultaneamente,
mediante a celebracdo do “Boletim de Subscri¢ao
de Cotas de Emissdao do Fundo de Investimento
Imobilidario Pedra Negra Renda Imobilidria”
(“Boletim de Subscricao de Cotas™), e do “Termo
de Ciéncia de Risco” (“Termo de Ciéncia de
Risco) constantes dos Anexos III e IV a serem
autenticados pelo Coordenador Lider.
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Procedimento de
Distribuicao da Oferta
Secundaria

A aquisi¢do das Cotas da Oferta Secundaria serd
feita, pelo montante correspondente ao Valor da
Cota. Os pedidos de aquisicio deverdo ser
dirigidos ao Coordenador Lider, ao qual caberd,
observados (a) o Volume Total da Oferta; e (b) o
cumprimento do inciso I, do artigo 6° da Instrug¢do
CVM n° 301, de 16 de abril de 1999, conforme
alterada, mediante o qual serdo analisados os
pedidos de aquisicdo de Cotas, e serdo cancelados
sem aviso prévio aqueles que apresentarem
incompatibilidade com ocupagdo profissional,
rendimentos e/ou situacdo patrimonial ou
financeira, tomando-se por base as respectivas
informacdes cadastrais, podendo, aceitd-los ou
nio, de acordo com os procedimentos de
distribuicdo. As Cotas serdo adquiridas a vista, em
moeda corrente nacional, pelo Valor da Cota. A
totalidade das Cotas ficard bloqueada para
negociacdo durante o Prazo de Colocacao, sendo a
sua negociacdo permitida apds a divulgacdo do
Antncio de Encerramento e a obtencdo de
autorizacdo da BM&FBOVESPA para o inicio da
negociacdo das Cotas. Para a aquisicao das Cotas,
caso haja Cotas disponiveis, os investidores
deverdo seguir o seguinte procedimento: (i) o0s
investidores interessados em adquirir Cotas
deverdo encaminhar pedido ao Coordenador
Lider, em Dia Util das 10:00h até as 16:00h da
data em que desejarem efetuar a aquisicdo das
Cotas, sendo certo que ndo serdo aceitas ordens
apés as 16:00h e, neste caso, os investidores
somente poderdo adquirir as Cotas no Dia Util
imediatamente seguinte; e (ii) os investidores ao
enviarem suas ordens das 10:00h até as 16:00h da
data em que desejarem efetuar a aquisicdo das
Cotas (que, por sua vez, deve ser um Dia Util)
deverdo, simultaneamente, mediante a celebracdo
do “Contrato de Compra e Venda de Cotas de
Emissdao do Fundo de Investimento Imobilidrio
Pedra Negra Renda Imobilidria” (“Contrato de
Compra e Venda de Cotas”, Anexo V), a serem
autenticados pelo Coordenador Lider e apds a
celebracdo do Contrato de Compra e Venda de
Cotas, cada Investidor que tenha aderido a Oferta
Secundéria realizard o pagamento referente a
aquisicdo das Cotas Ofertadas a vista, em moeda
corrente nacional, mediante depdsito na conta
corrente de titularidade do Coordenador Lider.

Na eventualidade do investidor ndo efetuar o
pagamento, até o hordrio referido no item “ii”
acima, o Contrato de Compra e Venda de Cotas
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bem como os Termos de Ciéncia de Risco
celebrados serao resolvidos automaticamente e 0s
investidores poderdo celebrar novos Termos de
Ciéncia de Risco somente no Dia Util
imediatamente seguinte.

Formador de Mercado

N3do ha.

Administradora

BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A.

Coordenador Lider

BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A.

Custodiante

Itad Corretora de Valores S.A.

Escriturador de Cotas

Itad Corretora de Valores S.A.

Assessores Legais

Motta, Fernandes Rocha Advogados.
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2. POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

Politica e Estratégia de Investimento

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de Cotas
nio é permitido, com prazo de duragdo indeterminado, € uma comunhdo de recursos
captados por meio do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, tendo por objeto o
investimento em empreendimentos imobilidrios na forma prevista na Instrucao CVM n°

472.

Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestao da Administradora, segundo uma
politica de investimentos definida de forma a proporcionar aos Cotistas uma
remuneracdo para o investimento realizado. A gestdo e a administracdo do Fundo se
processardo em atendimento aos seus objetivos, observando a seguinte politica de
investimentos:

(1)

(ii)

(iii)

@iv)

v)

(vi)

o FUNDO terd por politica bésica realizar investimentos de longo prazo de
natureza imobilidria, objetivando, fundamentalmente, auferir receitas por
meio de ativos imobilidrios, inclusive (i) loca¢do e arrendamento dos
iméveis integrantes do seu patrimOnio imobilidrio ou integrantes do
patrimdnio de sociedades das quais o FUNDO detenha participacio
societdria; (i1) compra e venda de bens imdveis; e (iil) aquisi¢do de titulos e
valores mobilidrios de emissores cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobilidrios;

o Fundo somente poderd adquirir imdveis para integrar seu patrimonio,
diretamente ou em contrapartida a integralizacdo de Cotas, se obedecidos os
requisitos previstos no Regulamento;

o Fundo poderd alienar ativos imobilidrios integrantes do seu patrimonio a
qualquer Cotista ou terceiros interessados, observando-se o disposto no
Regulamento, inclusive no tocante a conflito de interesse;

conforme disposto no pardgrafo tnico do artigo 46 da Instrucdo CVM n°
472, o Fundo poderd manter parcela do seu patrimdnio permanentemente
aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez;

caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios ultrapassem 50% de
seu patrimonio liquido, os limites de aplicagdo por emissor € por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, deverdo ser respeitados, observadas as excegdes previstas no
paragrafo 6° do artigo 45 da Instru¢io CVM n° 472; e

o Fundo ndo poderd contratar operacdes com derivativos, exceto quando tais
operagOes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial
e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio
liquido do Fundo.
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O objeto do Fundo e sua politica de investimentos somente poderdo ser alterados por
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no
Regulamento e a legislacao em vigor.

Poder@o constar do patrimonio do Fundo os seguintes Ativos Alvo:

a)

b)

d)

e)

g)

h)

7

k)

)

N

prédios e imoveis em geral destinados a atividade comercial, mesmo que em
fase de construcao;

centros comerciais, inclusive shopping centers, lojas, power centers e outlets;

salas comerciais;
vagas de garagem;
imoveis residenciais;

imoéveis em geral, inclusive residenciais, destinados a ampliacdo de centros
comerciais;

direitos reais sobre imoveis;

acOes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricao e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, Cotas de fundos de investimento, notas
promissdrias, € quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobilidrios;

acoes ou Cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobilirios;

cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios ou de fundos de investimento em acgdes que sejam
setoriais e que invistam exclusivamente em construcdo civil ou no mercado
imobiliario;

certificados de potencial adicional de constru¢do emitidos com base na Instrug¢ao
CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada;

cotas de outros fundos de investimento imobiliarios;

certificados de recebiveis imobilidrios e Cotas de fundos de investimento em
direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios e
desde que estes certificados e Cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor;
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n) letras hipotecarias;
0) letras de crédito imobiliério; e
p) letras imobilidrias garantidas;

q) observado o disposto nos incisos V e VI do artigo 3° do Regulamento do Fundo,
cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, adquiridos com a parcela
do patriménio do FUNDO que ndo estiver aplicada em imdveis, conforme
estabelecido na legislacdo aplicdvel em vigor; e

r) imoveis gravados com Onus reais;

A Administradora terd discricionariedade na selecao e diversificagdo dos Ativos Alvo
da carteira do Fundo, desde que seja respeitada a politica de investimento do Fundo, ndo
tendo a Administradora nenhum compromisso formal de concentragdo em nenhum setor
especifico, respeitados eventuais limites que venham a ser aplicdveis por conta da
ocorréncia da concentracdo do patrimonio liquido do Fundo em valores mobilidrios,
conforme previsto no Regulamento.

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo deverdo ser objeto de
prévia avaliagdo pelo consultor de investimentos contratado pela administradora, em
nome do Fundo, observando-se as disposi¢des do anexo 12 da Instru¢io CVM n° 472.
Adicionalmente, os imdveis ou direitos a eles relacionados estardo localizados em
qualquer regido do Brasil. Adicionalmente, ndo haverd limite méximo de concentragdo
do patrimdnio liquido do Fundo por imével.

A estratégia de cobranca dos Ativos e dos Ativos de Liquidez que eventualmente
estiverem inadimplentes serd exercida pela Administradora, independentemente de
aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, mediante a ado¢do dos procedimentos
pertinentes aos respectivos Ativos Alvo, observada a natureza e caracteristicas de cada
um dos Ativos Alvo de titularidade do Fundo.

Caso a Administradora nao encontre Ativos Alvo elegiveis para investimento pelo
Fundo, a seu critério, o saldo de caixa existente no Fundo podera ser distribuido aos
Cotistas, a titulo de distribuicdo adicional de rendimentos e/ou amortizac@o de principal.

Caberda a Administradora praticar todos os atos que entender necessarios ao
cumprimento da politica de investimento do Fundo prevista neste Prospecto e no
Regulamento, ndo lhe sendo facultado, todavia, tomar decisdes que eliminem a
discricionariedade da Administradora com relacdo as atribuicdes especificas deste,
estabelecidas nos termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora ou
entre o Fundo e o Consultor de Investimentos dependem de aprovagdo prévia, especifica

e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

As seguintes hipdteses sao exemplos de situagdo de conflito de interesses:
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a) a aquisicao, locacdo, arrendamento ou exploragcdo do direito de superficie, pelo
FUNDO, de imével de propriedade da Administradora, do gestor, do Consultor
de Investimentos, do Representante dos Cotistas ou de pessoas a eles ligadas;

b) a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de
imovel integrante do patrimdénio do FUNDO tendo como contraparte a
Administradora, o gestor, o Consultor de Investimentos, o Representante dos
Cotistas ou pessoas a eles ligadas;

c) a aquisicdo, pelo FUNDO, de imoével de propriedade de devedores da
Administradora do gestor, do Consultor de Investimentos ou do Representante
dos Cotistas, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

d) a contratacdo, pelo FUNDO, de pessoas ligadas a Administradora, ao gestor, ao
Consultor de Investimentos ou ao Representante dos Cotistas para prestagdo dos
servicos de formador de mercado, exceto o de primeira distribui¢do de cotas do
FUNDO:; e

e) a aquisi¢do, pelo FUNDO, de valores mobilidrios de emissdo a Administradora,
do gestor, do Consultor de Investimentos, do Representante dos Cotistas ou
pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas nos incisos IV
e VI do artigo 3° deste Regulamento.

Consideram-se pessoas ligadas:

a) a sociedade controladora ou sob controle da Administradora, do gestor (se
houver), do Consultor de Investimentos, do Representante dos Cotistas, de seus
administradores e acionistas, conforme o caso;

b) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
Administradora, do gestor, do Consultor de Investimentos ou do Representante
dos Cotistas, com exce¢do dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos
no estatuto ou regimento interno dessas partes, desde que seus titulares nao
exercam funcgdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

c) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima,
conforme o caso.

N3ao configura situacdo de conflito a aquisicdo, pelo FUNDO, de imével de propriedade
do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada a Administradora, ao gestor (se
houver), ao Consultor de Investimentos ou ao Representante dos Cotistas.

As demais operacdes entre o Fundo e o empreendedor estdo sujeitas a avaliagdo e
responsabilidade da Administradora sempre que for possivel a contratacio em
condi¢des equitativas ou idénticas as que prevalecam no mercado, ou que o Fundo
contrataria com terceiros.

A contratacdo do Coordenador Lider para realizar a Oferta publica primdria e
secundéria das Cotas atende os requisitos da Instrucdo CVM n° 472 e do Oficio-
Circular/CVM/SIN/N°® 05/2014, uma vez que os custos relacionados a Oferta, inclusive
a remuneracdo do Coordenador Lider, serdo integralmente arcados pelos Ofertantes.
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As aplicagdes realizadas no Fundo ndo t€m garantia da Administradora, do Custodiante,
do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC.

Novas Emissoes de Cotas

Nos termos da Instrucdo CVM n° 571, ap6s totalmente subscrita ou cancelada a
distribuicao anterior e respeitados os requisitos legais aplicdveis, o Fundo, poderd, a
critério da Administradora e independentemente de aprovagao em Assembleia Geral de
Cotistas e de alteracdo do Regulamento, realizar novas emissdes de Cotas até o
montante de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), observado que:

(1) respeitada a legislacio em vigor, o valor de cada nova Cota deverd ser
fixado, preferencialmente, tendo em vista (I) o valor patrimonial das Cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contébil
atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, (II) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo; ou (III) o valor de mercado das Cotas ja emitidas e
negociadas em mercados regulamentados de valores mobilidrios;

(i1) nas futuras emissdes de Cotas, os Cotistas titulares das Cotas em circulagio
terdo direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na propor¢ao do
nimero de Cotas que possuirem, direito este concedido pelo exercicio dentro
do prazo de 10 dias, contados da data de concessdao de registro de
distribuicdo das novas Cotas pela CVM. Encerrado o prazo para exercicio do
direito de preferéncia de subscri¢@o, as Cotas remanescentes, nao subscritas,
serdo distribuidas publicamente, de acordo com as condi¢des deliberadas na
Assembleia Geral de Cotistas;

(iii) na nova emissdo de Cotas, os Cotistas poderdo ceder seu direito de
preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros. O direito de preferéncia pode ser
cedido a terceiros de forma privada, por meio da celebragdo de instrumento
particular de cessdo de direito de subscri¢do, ou por meio da negociacdo no
ambito da BM&FBOVESPA, desde que sua subscri¢do seja realizada dentro
do prazo definido no item “ii” acima, sendo que os detalhes referentes a
operacionalizacdo dos procedimentos acima referidos e ao seu exercicio

deverdo ser definidos pela Administradora; e

(iv) as Cotas objeto de nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos
idénticos aos das Cotas a época em circulagao.

O Fundo podera, a critério da Administradora, autorizar a subscricao parcial das Cotas a
serem objeto de nova distribuicdo publica, estipulando um montante minimo para
subscricdo de Cotas, com o correspondente cancelamento do saldo ndo colocado,
observadas as disposi¢des da Instru¢do CVM n° 400.

Caso o Fundo autorize oferta com subscricdo parcial, € ndo seja atingido o montante
minimo para subscri¢cdo de Cotas, a referida distribuicao publica de novas Cotas serd
cancelada. Caso haja integralizacdo de novas Cotas e a oferta seja cancelada, ficard a
Administradora obrigada a ratear entre os subscritores que tiveram integralizado as
novas Cotas, na propor¢do das Cotas integralizadas, os recursos financeiros recebidos
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pelo Fundo, acrescido de eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do
Fundo no periodo.

Pedidos de subscri¢do poderdao ser feitos por meio de carta dirigida as instituicdes
ofertantes, que, observado o limite de Cotas emitidas, poderdo atender as solicitacdes de
acordo com o disposto no respectivo contrato de distribuicao.

Nao poderd ser iniciada nova distribui¢do de cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada a distribui¢d@o anterior.

Investimentos e Potenciais Investimentos a serem Realizados pelo Fundo

Os ativos que poderdo fazer parte da carteira do Fundo s@o os Ativos Alvo, desde que
respeitada a politica de investimento e os critérios de concentragdo previstos no
Regulamento e neste Prospecto.

A diversificacio do patrimonio do Fundo serd definida pela Administradora,
respeitando-se, sempre, a politica de investimento e os critérios de concentragao.

Critério de Precificacdo dos Ativos do Fundo

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo deverdo ser objeto de
prévia avaliacdo por empresa de consultoria especialmente contratada para esse fim,
observando-se as disposi¢des do anexo 12 da Instru¢ao CVM n° 472.

Os Ativos Alvo, que forem valores mobilidrios, serdo precificados de acordo com
procedimentos para registro e avaliagdo de titulos e valores mobilidrios, conforme
estabelecido na regulamentagcao em vigor (tais como o critério de marcacao a mercado)
e de acordo com o manual de precificacdo adotado pelo Custodiante, disponivel para
consulta em https://www.itaucustodia.com.br/Manual_Precificacao.pdf, ou pela
instituicio que venha a substituir o Custodiante na prestacdo dos servicos de
controladoria para o Fundo, observado o disposto abaixo e o previsto no artigo 29,
paragrafo terceiro da Instrucio CVM n° 472.

Carteira de Ativos do Fundo
Em 30 de abril de 2016, a carteira do Fundo era composta pelos seguintes ativos:
(i) Disponibilidades
Saldos Bancarios e Aplicagoes Financeiras R$ 682.968,45
(i) Contas a Receber de Clientes
Contas a Receber R$ 372.817,16
(ii) Iméveis
1 - Loja comercial n° 08 (0ito), com &rea construida de 410,70 m2, constituida de um sé

comodo e duas instalagdes sanitdrias, piso de ceramica, com instalacdes completas e
uma entrada do prédio, do Edificio Severo Antunes, no pavimento térreo e sua fracio



ideal de 0,180734, do lote de terreno n. 01 (um), quadra 19 (dezenove), Zona 00, com
area de 434,00 m?, situado na Rua Gongalves da Guia, n° 8 esquina com a Rua
Francisco Manoel Franco — Centro — Itatina - Minas Gerais, adquirido, totalmente sem
onus, livre e desembaragcado, mediante escritura publica lavrada na data de 27 de abril
de 2016, as fls. 116, Livro 204-N, do Servico Notarial do 2° Oficio da Comarca de
Itaina - Minas Gerais, ora em fase de registro na matricula n. 41.194, do Servigo
Registral de Imdveis também daquela Comarca. Este imével foi adquirido por R$
2.775.000,00 (dois milhdes, setecentos e setenta e cinco mil reais), para obtengdo de
renda mediante locagdo e estd locado desde 01 de marco de 2013 a Lojas Edmil S.A.,
rede de lojas de magazine, existente a 35 anos, tradicional no Estado de Minas Gerais,
com 66 lojas no Estado e com matriz na Avenida Capitdo Alves Pereira, - E161 Mendes
— MG. Também ¢ fabricante de colchdes, moveis e estofados.

2-) Lojas 01, 02, 03, 04, Salas 301, 701, 901, 1001, 1101, 1201, 1301, 1401, 1501, 1601
e Estacionamento do Edificio Berlioz (“Imédveis Berlioz”), situados na Rua Levindo
Lopes n° 258, 270, 282, 294, 306 e 318, no bairro Funciondrios, cidade de Belo
Horizonte, Estado de Minas Gerais, adquiridas conforme Instrumento Particular de
Promessa de Compra e Venda de Bens Imdveis e Outras Avencas datado de 14 de
janeiro de 2016, para obtencdo de renda mediante locacdo e estd locado desde 31 de
maio de 2007, a Telefonica Brasil S.A., concessionaria de telefonia moével e fixa,
internet banda larga e TV por assinatura do Brasil. Com sede na Avenida Luiz Carlos
Berrini, 1.376 — Brooklin, na Cidade de Sao Paulo — SP. O contrato Atual tem vigéncia
até 30 de junho de 2.022.

Os Imoveis Berlioz foram adquiridos hipotecados ao Banco do Brasil S.A., mas deverao
ser transferidos ao Fundo, sem Onus, livres e desembaracados, quando da lavratura da
Escritura Publica de Compra e Venda, e o pagamento da dltima parcela do preco. As
caracteristicas dos Iméveis Berlioz estdo descritas no quadro a seguir:

Unidade Area Construida Matricula Valor
Loja 01 128,6400 90.781 - L2 - 5° CRI R$ 578.015,76
Loja 02 140,2500 90.782 - L2 - 5° CRI R$ 630.182,76
Loja 03 194,4613 90.783 - L2 - 5° CRI R$ 873.769,40
Loja 04 214,4508 90.784 - L2 - 5° CRI R$ 963.587,86
Sala 301 892,1850 90.787 - L2 - 5° CRI R$ 4.008.837,54
Sala 701 454,3832 90.791 - L2 - 5° CRI R$ 2.041.671,72
Sala 901 454,3832 90.793 - L2 - 5° CRI R$ 2.041.671,72
Sala 1001 454,3832 90.794 - 1.2 - 5° CRI R$ 2.041.671,72
Sala 1101 454,3832 90.795 - L2 - 5° CRI R$ 2.041.671,72
Sala 1201 454,3832 90.796 - L2 - 5° CRI R$ 2.041.671,72
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Sala 1301 454,3832 90.797 - L2 - 5° CRI R$ 2.041.671,72
Sala 1401 454,3832 90.798 - L2 - 5° CRI R$ 2.041.671,72
Sala 1501 454,3832 90.799 - L2 - 5° CRI R$ 2.041.671,72
Sala 1601 454,3832 90.800 - L2 - 5° CRI R$ 2.041.671,72
2° Pavimento 1722,5384 90.786 - L2 - 5° CRI R$ 7.739.850,29
Total 7.381,9743 R$ 33.169.289,09

(ii.1) Seguros:
Todos os imdveis estdo segurados em apdlices mantidas pelos locatérios, € na opinido
da Administradora, em valores suficientes a preserva¢do do patrimonio imobilidrio do
Fundo.

A Loja 8 estd segurada pela apodlice n® 180 000014085 de Tokio Marine Seguradora
S.A., com cobertura de até R$ 419.985,29, com vigéncia até 05 de junho de 2016.

Os iméveis Berlioz estdao segurados pela Allianz Seguros S.A. com cobertura de até R$
44.895.786,55, apdlice com vigéncia até 30 de marco de 2017.

Imoveis Objeto de Locacao
Todos os imdveis estdo locados conforme descritos acima, e tendo 100% de ocupagio
nos ultimos 5 anos.

Distribuicio de Rendimentos

Em 14 de mar¢o de 2016 o Fundo distribuiu rendimentos no montante de R$
351.472,30, ou seja R$ 1,545309392 por cota.

Em 14 de abril de 2016, o cotista tnico, solicitou e autorizou que a antecipa¢do mensal
da distribuicao dos resultados semestrais, prevista no §4° do artigo 10 do Regulamento
do Fundo, seja suspensa até o final deste semestre para suportar as despesas com a
aquisicdo dos imoveis pelo Fundo.

A tabela a seguir apresenta a rentabilidade do Fundo considerando a distribui¢do de
rendimentos, tomando como base um investidor hipotético que tenha investido na 1?
emissdo de Cotas pela cota inicial de R$ 100,00 (cem reais).

PERIODO PATRIMONIO LIQUIDO | LUCRO(PREJUIZO) LIQUIDO DO PERIODO - R$ RENTABILIDADE (%)
MES/ANO R$ MENSAL ACUMULADO NO MES NO ANO
dez-2015 41.454,67 i (56.456,90) 503,617 -5.348,121
jan-2016 22.544.514,40 (17.740,27) (17.740,27) (0,157) -0,157
fev-2016 22.900.322,66 355.808,26 338.067,99 1,578 1,500
mar-2016 23.261.164,11 712.313,75 1.050.381,74 3,110 4,659
abr-2016 31.939.663,46 299.499,35 1.349.881,09 1,288 5,988




O Fundo estd em processo de investimento nos Ativos Alvo, conforme politica de
investimento do Fundo detalhada no Regulamento. Em janeiro de 2016 foi adquirido o
primeiro ativo. Sendo assim, a rentabilidade histérica, apresentada até abril de 2016, é
pouco expressiva como informac¢do de desempenho futuro do Fundo.

Valor Histérico de Negociaciao das Cotas

Até 07 de junho de 2016, ndo houve qualquer negociacdo de negociagcdao das Cotas do
Fundo no mercado secundédrio da BM&FBOVESPA.
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3. VISAO GERAL DA ADMINISTRADORA SOBRE O
MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Visao Geral da Administradora sobre o0 Mercado Imobiliario

O setor imobilidrio € diretamente impactado por: [i] fatores demogréficos: como
crescimento populacional, migracdo, e outros; [ii] fatores econdmicos: como variagao
na renda das familias, crescimento do PIB, inflacdo, politicas fiscais e monetarias,
disponibilidade de crédito, taxa de juros da economia brasileira, que influenciam na
atratividade do investimento imobilidrio comparado a outras alternativas de
investimento; e [iii] fatores regulatérios e politicos: como alteracdes de legislacdes, e
estabilidade ou instabilidade politica.

Desde o final da década de 90, apds Plano Real, o Brasil passou por um processo de
queda da inflacdo e redugdo dos juros, favorecido por mudangas e amadurecimento na
estrutura dos mercados financeiros e de capitais, ampliando a oferta de crédito. A
geracdo consistente de superdvits primdrios com decrescente relagdo entre divida
publica e PIB, contribuiram para que a economia brasileira apresentasse, até inicio da
década atual, indicadores sdlidos de liquidez e solvéncia.

A estabilidade macroecondomica do pais nas ultimas décadas, impulsionou o
crescimento dos mercados de bens e servicos, com consequente crescimento das
cidades, geracdao de emprego e renda, e manutencdo dos padrdes de consumo. Esse
cendrio, somado a maior disponibilidade de financiamento (inclusive por meio do
mercado de capitais), favoreceu o crescimento do mercado imobilidrio em diversas
cidades brasileiras, com aumento dos investimentos e oferta de ativos em diferentes
setores (residencial, comercial, industrial, logistico, entre outros). No entanto, desde de
2014, o mercado imobilidrio vem enfrentando um periodo de recessdo, marcado por
altas taxas de vacancia, elevada quantidade de estoque e queda dos precos de venda e
locacdo dos ativos nos diferentes segmentos e regides geograficas.

Em algumas classes de ativos e em algumas regides geograficas, esse periodo recessivo
nao somente foi reflexo da crise econdmica e politica que o pais enfrenta, mas também
pelo excesso de oferta implantada entre 2010-2015, decorrente do otimismo exagerado
de empreendedores do setor. Os graficos a seguir apresentam a evolucdo do estoque,
intervalo de precos de locacdo e taxa de vacncia, nos dois principais mercados
corporativos do Brasil (Sao Paulo e Rio de Janeiro), como forma de exemplificar essas
evidéncias.
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Griafico 1: Indicadores do Mercado Corporativo de Sao Paulo (Edificios de Escritério Classe A)
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Grafico 2: Evolucdo dos Precos - Mercado Corporativo de Sdo Paulo (Edificios de Escritério
Classe A)
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Grifico 3: Evolugdo do Estoque de Edificios Corporativos do Rio de Janeiro
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Grafico 4: Histérico da Taxa de Vacancia de Edificios Corporativos do Rio de Janeiro
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Grafico 5: Evolucdo dos Precos — Mercado Corporativo do Rio de Janeiro
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O aumento da taxa de juros da economia brasileira, somado ao momento de baixa do
setor imobilidrio, também faz com que outras oportunidades de investimento atraiam
proprietarios de imdveis para transformar sua riqueza imobilizada em recursos liquidos.
Como € possivel verificar no grifico a seguir, o crescimento da taxa de juros vem
acompanhado do crescimento da inflacdo, reduzindo a taxa efetiva de juros implicita de
aplicagdes financeiras indexadas a taxa CDI (Certificado de Deposito Interbancério).

Griéfico 6: Inflagao (IPCA) e Juros (CDI)
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Fonte: CETIP e IPEADATA

Importante observar que os ciclos do mercado imobilidrio sdo marcados por quatro
momentos: [i] recuperagdo, na qual ha absorcdo do estoque ocioso e expansdao da
demanda, seguido pelo [ii] ciclo de expansdo, que varia conforme o desenvolvimento da
curva de oferta ocorre frente a de demanda, seguido pelo [iii] ciclo de maturacdo e,
posteriormente, o [iv] ciclo de recessdo, quando ha crescimento de oferta injustificavel
em relacdo ao crescimento de demanda (como observado, principalmente entre os anos
2012-2015, nos mercados corporativos de Sao Paulo e Rio de Janeiro). Esse ciclo de
recessdo pode ter uma permanéncia mais ou menos duradora em fun¢do do crescimento
da economia (marcado pela variacdo positiva da taxa de crescimento do PIB), que
influenciard na velocidade de absorcao do estoque e, assim, nos precos de locacdo e
venda, motivando empreendedores do setor a investir em novos projetos.

Sendo assim, o ciclo recessivo do mercado imobilidrio também pode configurar um
momento oportuno para investimentos em oportunidades atrativas nesse cendrio (de
precos comprimidos), considerando a recuperagao do mercado adiante, que ja da sinais
de acomodacdo dos precos de locagao.
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Visao Geral da Administradora sobre o Mercado de Fundos de Investimento
Imobiliario

No Brasil, os fundos de investimentos imobilidrios surgiram em junho de 1993, com a
Lei n°® 8.668/1993 e foram regulamentados pela CVM, em janeiro do ano seguinte, por
meio das Instrugdes CVM n° 205 e 206, ambas de 14 de janeiro de 1994. A Instrugdo
CVM n° 205 foi revogada pela Instru¢io CVM n° 472. A Instru¢do CVM n° 206, por
sua vez, foi revogada pela Instru¢cio CVM n° 516.

A partir de 2005, a atividade dos investimentos em fundos de investimento imobilidrio
para pessoas fisicas aumentou devido a promulgacdo da Lei n° 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, que as isentou de tributac@o a titulo de imposto de renda sobre os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobilidrios.

Os Fundos de Investimento Imobilidrio sdo veiculos de investimento coletivo, formados
a partir da captacdo de recursos por meio do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, nos termos da Lei n® 8.668/93, da Lei n® 9.779/99, da Instru¢cio CVM n°
472 e demais regras aplicaveis.

Como o investimento em bens iméveis pode envolver alto valor de aplicagdao, poucos
sdo os investidores que possuem recursos suficientes para aplicar diretamente em
empreendimentos dessa natureza. Esse foi um dos fatores que estimulou o surgimento
no mercado do conceito de fundo de investimento imobilidrio, regulamentado pela
legislagdo brasileira a partir da década de 90, por meio da Lei n° 8.668/93 e da Instrugcdo
CVM n° 205, esta revogada pela Instrucdo CVM n° 472.

Essa nova forma de investimento veio viabilizar o acesso de pequenos e médios
investidores aos investimentos em bens imoveis, direitos € valores mobilidrios com
lastro imobiliario.

Eles permitem ao investidor a aplicacdo de recursos no setor imobilidrio em
empreendimentos de maior porte, com o objetivo de gerar retorno pela valorizacdo da
cota, valorizagdo do imével, locacdo, arredamento e venda do imével, ou ainda em
outros investimentos de lastro imobiliario, como CRI, LH, LCI e cotas de outros fundos
de investimentos imobilidrios.

Os fundos de investimento imobilidrio sdo isentos de PIS, COFINS e Imposto de Renda.
O Imposto de Renda incide somente sobre as receitas financeiras das aplicacdes do
caixa do Fundo. Para essa isen¢do o fundo deve: (i) distribuir, pelo menos a cada seis
meses, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral; e (i1)) o fundo de
investimento imobilidrio ndo pode investir em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou sécio de imdvel pertencente ao fundo de investimento
imobilidrio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do fundo de investimento imobilidrio.

Ainda, o investidor pessoa fisica recebe rendimentos isentos de Imposto de Renda,
desde que: (i) o cotista ndo seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por
cento) das cotas do fundo; (ii) as respectivas cotas ndo atribuirem direitos a rendimentos
superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo; (iii) o
fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e (iv) as cotas do
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fundo, quando admitidas a negociacdo no mercado secunddrio, sejam negociadas
exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcao organizado.

Quando da venda de cotas, caso exista ganho de capital por parte de um cotista, este
deverd recolher a tributagdo referente ao imposto de renda na aliquota de 20% (vinte por
cento) sobre os ganhos, tanto para os investidores pessoa fisica, como para os
investidores pessoa juridica.

Os FII sdo fundos fechados, ou seja, ndo permitem resgate das cotas, de modo que o
retorno do capital investido se da através da distribui¢do de resultados, da venda das
cotas no mercado secunddrio ou, quando for o caso, na dissolu¢do do fundo com a
venda dos seus ativos e distribui¢ao proporcional do patrimonio aos cotistas.

Em linhas gerais, o investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio
apresenta vantagens relevantes em relacdo ao investimento direto em ativos

imobilidrios, apresentadas na tabela que segue.

Investimento em Cotas de
FII

Investimento Direto

Simplicidade e
Comodidade

Negociacao das cotas (por
meio de Home Broker) sem
preocupacdo  com  as
atividades didrias do fundo
e operacao dos ativos

Preocupagdes com
burocracias e controle na
operac¢do dos ativos
(escrituras, certiddes, ITBI,
cobrancas, locacao,
reformas, etc.)

Custos de
(entrada e saida)

transacgao

Pagamento se restringe ao
servico de corretagem ao
transacionar as cotas no
mercado secundério

Elevados custos de
corretagem e transferéncia
dos ativos (em média entre
4% e 6% do valor de
transagao)

Fracionamento do
Investimento

Investir em cotas de FII
permite participacdao
fracionada em diversos

Dificuldade de se dividir o
aporte em diversos
empreendimentos e

tipos de empreendimentos | dificuldade de venda
parcial
Vantagens Tributdrias FII € isento de Incidéncia de impostos

PIS/COFINS e, também,
IR sobre os rendimentos
distribuidos aos cotistas
pessoa fisica (desde que
respeitadas algumas
exigéncias de distribui¢io
das cotas e listagem do FII
na Bovespa)

sobre a receita e sobre a
renda auferida na locagdo
dos ativos

Gestao Profissional

No fundo a escala de
recursos permite a
contratagdo de
profissionais
especializados no setor
para buscar melhores
resultados, além da gestao

Necessidade de dedicacao
no dia a dia da operacdo e
acompanhamento do
mercado para encontrar
formas de melhorar os
ganhos
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profissional no dia a dia da
operagao

Risco Diversificag¢do (ndo Exposicdo ao risco de
dependendo de apenas um | vacancia e inadimpléncia
inquilino) de um rol limitado de

inquilinos

Liquidez As cotas podem ser A venda direta do imével
negociadas no mercado abrange diversas
secundario, além de estar dificuldades (tornando-se
livre de complicagdes um ativo de baixa liquidez)
burocraticas

Qualidade dos Iméveis FII tem acesso a um O investidor fica restrito
volume de aos ativos com capacidade
empreendimentos de de investir e qualidade
primeira linha, os quais, correspondente ao
isoladamente, o investidor | montante disponivel
dificilmente conseguiria
acessar

Os fundos de investimento imobilidrio vém apresentando, desde de 2013, queda de
retorno total' (conforme se observa no grafico a seguir pela variacdo do IFIX?- Indice de
Fundos de Investimentos Imobilidrios), reflexo do aumento da taxa de juros da
economia brasileira e do periodo recessivo do mercado imobilidrio.

Desde inicio de 2014, o IFIX apresentou crescimento timido, voltando a cair no final de
2015, motivado por um discurso de ajustes na politica econdmica, bem como na
regulacdo dos fundos. J4 no primeiro trimestre de 2016 voltou a apresentar discreto
crescimento, em fung¢do da permanéncia de regras relevantes a atratividade das cotas
(como isencdo de imposto de renda sobre os rendimentos de cotistas pessoas fisicas),
assim como, pela manutencdo da taxa bdasica de juros com redugdo da projecdo para
final de 2016, e sinais de acomodacdo dos precos de locagdo em diferentes regides
geograficas.

! Definicdo de retorno total do Manual de DefinicSes e Procedimentos dos indices da BM&FBOVESPA.

% IFIX é o indice de fundos imobiliarios e tem por objetivo medir o desempenho (variacdo das cotas mais
dividendos distribuidos) de uma determinada carteira de fundos de investimento imobiliarios listados.
A escolha dos fundos é feita em funcdo da liquidez e frequéncia de negociagdo (a carteira do IFIX é
atualmente composta por 69 fundos dos 127 listados na Bovespa).

39



Grafico 7 - Variagdo IFIX e Ibovespa
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As alteragdes legais dos FllIs possibilitaram o expressivo crescimento desse veiculo a
partir de meados dos anos 2000, notadamente depois de 2005, quando a Lei 11.033 de
21 de dezembro de 2004, alterada pela Lei n° 11.196 de 21 de novembro de 2005,
isentou de imposto de renda os rendimentos distribuidos pelos FII aos cotistas pessoas
fisicas. Nos tultimos dois anos o volume de novas emissdes foi muito aquém dos anos
anteriores, em decorréncia do cendrio politico e econdmico enfrentado pelo pais, com
elevacdo da taxa de juros, aumento acelerado da inflacdo, crise de confianca e caréncia
de bases sélidas para planejamento no médio e longo prazo.

Grifico 8 — Evolugdo das emissdes de FII (em R$ Milhdes)
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Fonte: Anbima (consolidado até dezembro de 2015)
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4. EMISSOES DE COTAS DO FUNDO JA REALIZADAS

Principais Caracteristicas da 1* Emissao

A 1% emissdo de cotas do Fundo, no montante de até R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de
reais), foi aprovada por meio do instrumento particular de constituicio do Fundo,
datado de 24 de outubro de 2012, que aprovou o Regulamento, devidamente registrado
em 25 de outubro de 2012, sob o n° 1.297.636, perante o 8° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, conforme alterado em 26 de junho de 2013 e registrado sob o n° 1.320.243,
perante o 8° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo.

A distribuicao das cotas da 1* emissao foi realizada com esforcos restritos, nos termos
da Instru¢do CVM n° 476. A BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A. atuou como coordenador lider da oferta restrita.

A oferta restrita de cotas da 1* emissdo do Fundo foi encerrada em 15 de janeiro de
2013, tendo sido subscritas 20.000 (vinte mil) cotas, fora do ambito da
BM&FBOVESPA.

Principais Caracteristicas da 2* Emissao

A 2 emissdo de cotas do Fundo, no montante de R$ 118.000.000,00 (cento e dezoito
milhdes de reais), foi aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas realizada em 14 de
dezembro de 2015.

A distribuicao das cotas da 2% emissdo foi realizada com esfor¢os restritos, nos termos
da Instru¢do CVM n° 476. A BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
S.A. atuou como coordenador lider da oferta restrita.

A oferta restrita de cotas da 2* emissdo do Fundo foi encerrada em 14 de dezembro de
2015, tendo sido subscritas 1.180.000 (um milhdo cento e oitenta mil) cotas, fora do
ambito da BM&FBOVESPA.

Na Assembleia Geral de Cotistas de 18 de maio de 2016, foram canceladas 564.000
(quinhentas e sessenta e quatro mil) cotas que estavam subscritas e ndo integralizadas.

Principais Caracteristicas da 3* Emissao

A 3% emissdo de cotas do Fundo, no total de 564.000 (quinhentas e sessenta e quatro mil
cotas) no montante de R$ 56.400.000,00 (cinquenta e seis milhdes e quatrocentos mil
reais), foi aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas realizada em 07 de junho de
2016.

A distribuicdo das cotas desta 3* emissdo estd sendo realizada nos termos da Instrucdo
CVM n° 400. A BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. estd
atuando como coordenador lider desta oferta.
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Atual Titular das Cotas das 1° e 2* Emissoes

A Ofertante Secundaria € o atual titular de 636.000 (seiscentas e trinta e seis mil) cotas
de emissdo do Fundo. Na data de publicagdo do Antdncio de Inicio, todas as cotas
estardo subscritas e integralizadas, assim como registradas para negocia¢do, no mercado
secundério, no “Sistema Puma”, administrado pela BM&FBOVESPA.
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5. CARACTERISTICAS DAS OFERTAS, DISTR[BUICAO
DE VALORES MOBILIARIOS E DESTINACAO DOS
RECURSOS

As presentes Ofertas abrangem a totalidade das Cotas de emissdo do Fundo, as quais
sao de titularidade dos Ofertantes. As Ofertas terdo as caracteristicas abaixo descritas.

Caracteristicas Basicas das Ofertas e Custos de Distribuicao

Oferta Primaria

Comissoes e Custo Total da Custo Unitario por | % em Relacdo ao % em Relacio ao
Despesas Oferta (R$) Cota (R$) Valor Total da Valor Unitario das
Oferta Cotas
Comissio de R$ 169.200,00 R$ 0,30 0,3% 0,3%
Distribuicdo
Taxa de Registro na R$ 169.200,00 R$ 0,30 0,3% 0,3%
CVM
Taxa de Registro na R$ 8.385,00 R$ 0,01 0,01% 0,01%
BM&FBOVESPA
Assessor legal R$ 0,00 R$ 0,00 0,00% 0,00%
Publicagdo de R$ 0,00 R$ 0,00 0,00% 0,00%
antncios de inicio e
encerramento
Total R$ 346.785,00 R$ 0,61 0,61% 0,61%

Oferta Secundaria

Comissoes e Custo Total da Custo Unitario por | % em Relacédo ao % em Relacio ao
Despesas Oferta (R$) Cota (R$) Valor Total da Valor Unitario das
Oferta Cotas
Comissio de R$ 190.800,00 R$ 0,30 0,3% 0,3%
Distribuicao
Taxa de Registro na R$ 190.800,00 R$ 0,30 0,3% 0,3%
CVM
Taxa de Registro na R$ 0,00 R$ 0,00 0,00% 0,00%
BM&FBOVESPA
Assessor legal R$ 50.000,00 R$ 0,08 0,08% 0,08%
Publicagdo de R$ 0,00 R$ 0,00 0,00% 0,00%
antncios de inicio e
encerramento
Total R$ 431.600,00 R$ 0,68 0,68% 0,68%

Adicionalmente aos custos acima, as Cotas mantidas em conta de custdédia na
BM&FBOVESPA estdo sujeitas ao custo de custddia, conforme tabela disponibilizada
pela BM&FBOVESPA, e a politica de cada corretora, cabendo ao investidor interessado
verificar a taxa aplicdvel. O pagamento destes custos serd de responsabilidade do
respectivo investidor.
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Taxa de Registro da Oferta: A cépia do comprovante do recolhimento da Taxa de
Registro, relativa a distribuicdo publica secundéria das Cotas foi apresentada a CVM
quando da solicitagcdo do registro da presente Oferta.

Quantidade e Valores das Cotas objeto das Ofertas

A Oferta Primdria é composta de 564.000 (quinhentas e sessenta e quatro mil) Cotas,
emitidas em classe e série unicas, com valor unitdrio de R$ 100,00 (cem reais), em 07
de junho de 2016, perfazendo o montante total de R$ 56.400.000,00 (cinquenta e seis
milhdes e quatrocentos mil reais).

A Oferta Secundéria é composta de 636.000 (seiscentas e trinta e seis mil) Cotas,
emitidas em classe e série dnicas, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), em 07
de junho de 2016, perfazendo o montante total de R$ 63.600.000,00 (sessenta e trés
milhdes e seiscentos reais).

Mesmo em caso de eventual excesso de demanda, que venha a ser constatado no
decorrer das Ofertas, ndo havera Cotas do lote adicional e/ou suplementar, nos termos
do artigo 14, § 2°, e do artigo 24 da Instrucdo CVM n° 400. Podera haver distribui¢do
parcial desde que atingido o minimo de 10.000 (dez mil) cotas na Oferta Primadria e
10.000 (dez mil) cotas na Oferta Secundaéria.

Os investidores que aderirem as Ofertas pagardo, pela subscricao e/ou aquisi¢do de cada
Cota, R$ 100,00 (cem reais), sendo que ndo haverd limite minimo ou maximo de
investimento.

Prazo de Colocacao

O prazo da distribuicdo das Cotas sera de até 6 (seis) meses a contar da divulgacdo do
Anuncio de Inicio.

Prazos de Aquisicao e Condic¢oes de Distribuicao

Nao haverd limite minimo ou maximo para subscri¢do e/ou aquisicao de Cotas por cada
investidor.

O valor total de R$ 100,00 (cem reais), a ser pago quando da subscri¢do e/ou aquisicdo
de 1 (uma) Cota, corresponde ao Valor da Cota.

Na hipétese de até o final do Prazo de Colocagao terem sido subscritas e/ou adquiridas a
totalidade das Cotas objeto das Ofertas, atingindo o Volume Total das Ofertas, as
Ofertas serdao encerradas e o Anuncio de Encerramento serd divulgado.

Poderao participar das Ofertas, a critério do Coordenador Lider, pessoas fisicas,
juridicas e fundos de investimento, brasileiros ou estrangeiros, € que busquem retorno
de longo prazo, compativel com a politica de investimento do Fundo e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento. Adicionalmente, serdo atendidos os investidores que,
a exclusivo critério do Coordenador Lider, melhor atendam aos objetivos da Oferta,
levando em consideracdo as relagdes com clientes e outras consideracdes de natureza
comercial ou estratégica.
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A data prevista para colocacdo das ordens pelos investidores e sua respectiva liquidacdo
financeira sera informada no Anudncio de Inicio, € devera ocorrer, no minimo, 5 Dias
Uteis ap6s a disponibilizagdo do Prospecto das Ofertas aos investidores, sendo certo que
as liquidagdes financeiras serdo realizadas diariamente, observados os procedimentos
descritos nos pardgrafos acima.

A subscricdo das Cotas da “Oferta Primaria” serd feita mediante assinatura do “Boletim
de Subscricdo de Cotas de Emissdao do Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra
Renda Imobilidria” e do “Termo de Ciéncia de Risco”, respectivamente, que
especificard as condi¢cdes da subscri¢io e integralizacao.

A aquisicdo das Cotas da “Oferta Secunddria” serd feita mediante assinatura do
“Contrato de Compra e Venda de Cotas de Emissdo do Fundo de Investimento
Imobilidrio Pedra Negra Renda Imobilidria” e do “Termo de Ciéncia de Risco”,
constantes dos seus anexos IV e V, respectivamente (“Contrato de Compra e Venda de
Cotas”) e (“Termo de Ciéncia de Risco™), que especificard as condicdes da subscricdo e
integralizacdo.

Cada Cota tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo,
nos termos da legislacdo e regulamentagdo vigentes.

A cada Cota corresponderd a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.

O Anincio de Inicio, a ser divulgado apds a obten¢do do registro das Ofertas informara
a data prevista para a subscri¢cao e/ou aquisi¢do e pagamento das Cotas.

Negociacao das Cotas

As Cotas serdo registradas para negociagdo em mercado secundario no “Sistema Puma”,
mercado de bolsa, administrado pela BM&FBOVESPA.

As Cotas somente poderdao ser negociadas apdés a divulgacdo do Antdncio de
Encerramento e obten¢do de autorizacio da BM&FBOVESPA para o inicio da
negociacdo de Cotas, e a integralizac@o das cotas subscritas.

Alteracao das Circunstancias, Revogacdo, Modificacio, Suspensio ou
Cancelamento das Ofertas

Caso (a) as Ofertas sejam suspensas, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢io CVM
n°® 400; e/ou (b) as Ofertas sejam modificadas, nos termos dos artigos 25 a 27 da
Instru¢do CVM n° 400, o investidor poderd revogar sua aceitacio as Ofertas, devendo,
para tanto, informar sua decisio ao Coordenador Lider até as 16h do 5° Dia Util
subsequente a data do recebimento pelo investidor da comunicac¢do por escrito pelo
Coordenador Lider a respeito da suspensdo ou modificacdo das Ofertas, presumindo-se,
na falta da manifestacdo, o interesse do investidor em ndo revogar sua aceitacdo. Se o
investidor revogar sua aceitacdo, serd devolvido o Valor da Cota efetivamente pago,
multiplicado pela quantidade de Cotas, deduzido dos tributos incidentes, conforme
aplicvel, sem qualquer remuneragdo/acréscimo, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a
contar da data da respectiva revogacdo. Adicionalmente, o Coordenador Lider
comunicara aos investidores, nos mesmos meios utilizados para divulgacdo do Anuncio
de Inicio, a respeito da suspensao ou modificacao das Ofertas.
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Caso (a) as Ofertas sejam canceladas, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢do CVM
n°® 400; (b) as Ofertas sejam revogadas, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo
CVM n° 400; ou (c) o Contrato de Distribuicdo seja resilido, todos os atos de aceitagao
serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicard aos investidores o cancelamento
das Ofertas, que poderd ocorrer, inclusive, nos mesmos meios utilizados para
divulgacdo do Antncio de Inicio. Nesses casos, serdo devolvidos ao investidor o Valor
da Cota efetivamente pago, multiplicado pela quantidade de Cotas canceladas, deduzido
dos tributos incidentes, conforme aplicdvel, sem qualquer remunerag¢ao/acréscimo, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data de comunicacio pelo Coordenador Lider
aos investidores sobre o cancelamento ou revogacgdo das Ofertas.

Publico Alvo

No ambito das Ofertas, os Ofertantes, a critério do Coordenador Lider, receberido
recursos de pessoas fisicas, juridicas e fundos de investimento, brasileiras ou
estrangeiras, que busquem retorno de longo prazo, compativel com a politica de
investimento do fundo e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. No ambito
das Ofertas, o Fundo ndo receberd recursos de clubes de investimentos e tampouco de
entidades de previdéncia complementar.

Inadequacao das Ofertas a Investidores

O investimento em Cotas ndo € adequado a investidores que necessitem de liquidez,
tendo em vista que os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa
ou mercado de balcdo organizado. Além disso, os fundos de investimento imobilidrio
tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de
suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de
suas cotas no mercado secunddrio.

Portanto, os investidores devem ler cuidadosamente a Secdo “Fatores de Risco” deste
Prospecto, que contém a descricdo de certos riscos que atualmente podem afetar de
maneira adversa o investimento em Cotas, antes da tomada de decisdo de investimento.

Publicidade e Divulgacao de Informacoes das Ofertas

O Anuncio de Inicio e o Andncio de Encerramento, bem como outros atos e/ou fatos
relevantes relativos as Ofertas serdo divulgados nas péginas da rede mundial de
computadores dos Ofertantes, do Coordenador Lider, da CVM e da BM&FBOVESPA,
nos termos do Artigo 54-A da Instrucao CVM n° 400.

Todos os atos e/ou fatos relevantes relativos ao Fundo, bem como editais de convocagao
e outros documentos relativos a assembleias gerais de Cotistas, serdo divulgados nos

termos do seu Regulamento.

As demais divulgacOes de informagdes relativas ao Fundo poderdo ser realizadas de
acordo com as disposi¢des contidas no seu Regulamento.

()rgﬁo Deliberativo das Ofertas
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A Oferta Primdria foi aprovada pelo Ofertante Primdrio, por meio da Assembleia Geral
de Cotistas realizada em 07 de junho de 2016, cuja ata encontra-se anexa ao presente
Prospecto na forma do Anexo I, tendo o Valor da Cota e o Volume Total da Oferta sido
definidos na referida assembleia.

A Oferta Secunddéria foi aprovada pela Ofertante Secunddria, por meio de Assembleia
Geral Extraordinaria realizada em 31 de maio de 2016, cuja ata encontra-se anexa ao
presente Prospecto na forma do Anexo I, tendo o Valor da Cota e o Volume Total da
Oferta sido definidos na referida assembleia.

Regime de Colocacao

A distribuicao das Cotas objeto das Ofertas serd realizada pelo Coordenador Lider das
Ofertas, sob o regime de melhores esforcos.

Plano das Ofertas

Observadas as disposi¢des da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara
as Ofertas primaria e secunddria das Cotas conforme o plano das Ofertas adotado em
conformidade com o disposto no artigo 33, pardgrafo 3°, da Instru¢do CVM n° 400, o
qual leva em consideracdo as relacdes com clientes e outras consideracdes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo o Coordenador Lider assegurar
durante os procedimentos de distribui¢do (i) que o tratamento conferido aos investidores
seja justo e equitativo; (ii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco do publico
alvo e (ii1) que os representantes do Coordenador Lider recebam previamente
exemplares do Regulamento e do Prospecto para leitura obrigatdria e que suas ddvidas
possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

O plano das Ofertas terd os termos e condigdes estabelecidos no item ‘“Procedimentos
da Distribui¢do”, desta Secdo “Caracteristicas das Ofertas, Distribuicdo de Valores
Mobilidrios e Destinagdo dos Recursos”, na pagina 44 deste Prospecto.

Cronograma Estimativo das Ofertas

Estima-se que as Ofertas seguirdo o cronograma abaixo:

Ordem Evento Data Prevista
dos

Eventos

1 Protocolo do pedido de registro das Ofertas na 28 de junho de 2016
BM&FBOVESPA e na CVM
2 Concessdo do registro das Ofertas pela CVM 08 de agosto de 2016
3 Disponibiliza¢do do Prospecto Definitivo 10 de agosto de 2016
4 Divulgacgdo do Antincio de Inicio 11 de agosto de 2016
5 Periodo previsto para a primeira e a ultima liquidacdo | 17 de agosto de 2016 até 17 de
fevereiro de 2017

6 Divulgac¢do do Antincio de Encerramento 20 de fevereiro de 2017

Todas as datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estio
sujeitas a alteragdes, suspensdes, antecipacdes ou prorrogacdes a critério do
Coordenador Lider ou de acordo com os regulamentos da BM&FBOVESPA. Caso
ocorram alteracdes das circunstincias, cancelamento, suspensdo, revogacio ou
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modificacdo das Ofertas, tal cronograma poderd ser alterado. Apds a concessdo do
registro das Ofertas pela CVM, qualquer modificacdo no cronograma da distribui¢ao
deverd ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo das Ofertas,
nos termos dos artigos 25 e 27 da Instru¢do CVM n° 400. Para maiores informacoes
cancelamento, suspensio, modificacdo ou revogacao das Ofertas, ver Secao “Alteracdao
das Circunstancias, Revogacdo, Modificacao, Suspensao ou Cancelamento das Ofertas”
na pagina 46 do Prospecto.

Condicoes dos Contratos de Distribuicao

Os Contratos de Distribuicdo foram celebrados entre os Ofertantes e o Coordenador
Lider, e disciplina a forma de colocacdo primaria e secunddria das Cotas objeto das
Ofertas e regula a relagdo existente entre o Coordenador Lider e os Ofertantes. Copias
dos Contratos de Distribui¢do estardo disponiveis para consulta e reprodu¢ao na sede do
Coordenador Lider e dos Ofertantes, cujos enderecos fisicos encontram-se descritos no
item “Atendimento aos Cotistas” da Sec¢do “Atendimento aos Cotistas”, na pagina 107
deste Prospecto.

A distribuicdo das Cotas serd realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de
melhores esforcos, e observard o prazo méaximo de distribuicdo priméria de 6 meses,
contados a partir da data de divulgacdo do Antncio de Inicio, ndo sendo o Coordenador
Lider ou qualquer prestador de servico do Fundo responsdvel pela quantidade
eventualmente ndo adquirida.

A colocagdo publica das Cotas terd inicio apds a expedi¢do do registro das Ofertas pela
CVM, a disponibilizacdo do Prospecto e a divulgagao do Antncio de Inicio, sendo certo
que, conforme previsto no cronograma estimativo acima, a data prevista para a primeira
liquidagdo das Ofertas ocorrera a partir da data de divulga¢do do Antincio de Inicio.

O Coordenador Lider ndo serd obrigado a subscrever e/ou adquirir Cotas, sendo
somente responsavel pela colocacao das Cotas, sob regime de melhores esforcos.

Procedimentos da Distribuicao

A distribuicdo publica priméria das Cotas serd realizada de acordo com o plano das
Ofertas, cujos principais termos e condi¢cdes encontram-se abaixo disciplinados:

(1) ap6s a concessao do registro das Ofertas pela CVM, a disponibilizacdao do
Prospecto e a divulgacdo do Antncio de Inicio, poderdo ser realizadas as
apresentacdes para potenciais investidores, conforme determinado pelo
Coordenador Lider, em conjunto com o Ofertante Primadrio;

(i1) os materiais publicitidrios ou documentos de suporte as apresentacdes para
potenciais investidores eventualmente utilizados serdo previamente
submetidos a aprovacdo da CVM, nos termos do artigo 50 da Instrugdo
CVM n° 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizacdo, na
hipdtese prevista no artigo 50, pardgrafo 5°, da Instru¢io CVM n° 400;

(iii))  serdo atendidos os investidores que, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, melhor atendam aos objetivos das Ofertas, levando em consideracao
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(iv)

v)

(vi)

as relagdes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider;

observado o disposto no Contrato de Distribui¢cdo, as Ofertas somente terd
inicio apds (a) a concessdao do registro das Ofertas pela CVM; (b) a
disponibilizacdo do Prospecto aos investidores; e (c) a divulgacdo do
Antncio de Inicio;

as Cotas serdo subscritas e integralizadas durante o prazo de duragdo do
Fundo, conforme chamadas de capital da Administradora, pelo Valor da
Cota. Para a subscricdo das Cotas, caso haja Cotas disponiveis, 0s
investidores deverdo seguir o seguinte procedimento:

(v.1) Os investidores interessados em adquirir Cotas deverao enviar pedido
ao Coordenador Lider em Dia Util, das 10:00h até as 16:00h da data em que
desejar efetuar a subscricao das Cotas, sendo certo que ndo serdo aceitas
ordens apds as 16:00h e, neste caso, os investidores somente poderdo
subscrever as Cotas no Dia Util imediatamente seguinte conforme a

(14

realizacdo do procedimento descrito neste item “v” acima e seus subitens; e

(v.2) os investidores ao enviarem suas ordens das 10:00h até as 16:00h da
data em que desejarem efetuar a subscri¢do das Cotas (que, por sua vez, deve
ser um Dia Util) deverdo, simultaneamente, mediante a assinatura do
“Boletim de Subscri¢do de Cotas de Emissdao do Fundo de Investimento
Imobiliario Pedra Negra Renda Imobilidria” e do “Termo de Ciéncia de
Risco”, respectivamente, a serem autenticados pelo Coordenador Lider.

na hipétese de até o final do Prazo de Colocagdo terem sido subscritas as
Cotas objeto das Ofertas em montante equivalente ao Volume Total das
Ofertas, as Ofertas serdo encerradas € o Anuncio de Encerramento sera
divulgado.

A distribui¢d@o publica secundaria das Cotas serd realizada de acordo com o plano das
Ofertas, cujos principais termos e condi¢cdes encontram-se abaixo disciplinados:

(1)

(ii)

(1i1)

ap6s a concessao do registro das Ofertas pela CVM, a disponibilizacdao do
Prospecto e a divulgacdo do Anuncio de Inicio, poderdo ser realizadas as
apresentacdes para potenciais investidores, conforme determinado pelo
Coordenador Lider, em conjunto com a Ofertante Secunddria;

os materiais publicitidrios ou documentos de suporte as apresentacdes para
potenciais investidores eventualmente utilizados serdo previamente
submetidos a aprovacdo da CVM, nos termos do artigo 50 da Instrugdo
CVM n° 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizacdo, na
hipdtese prevista no artigo 50, pardgrafo 5°, da Instru¢io CVM n° 400;

serdo atendidos os investidores que, a exclusivo critério do Coordenador
Lider, melhor atendam aos objetivos das Ofertas, levando em consideracao
as relagdes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider;
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(iv)

v)

(vi)

observado o disposto no Contrato de Distribuicéo, as Ofertas somente tera
inicio apbs (a) a concessdo do registro das Ofertas pela CVM; (b) a
disponibilizagcdo do Prospecto aos investidores, e (c) a divulgacdo do
Anuncio de Inicio;

as Cotas serdo adquiridas e pagas a vista, em moeda corrente nacional, pelo
Valor da Cota. Para a aquisicdo das Cotas, caso hgja Cotas disponiveis, 0s
investidores dever&o seguir o seguinte procedimento:

(v.1) Os investidores interessados em adquirir Cotas deverdo enviar pedido
a0 Coordenador Lider em Dia Util, das 10:00h até as 16:00h da data em que
desgar efetuar a aguisicdo das Cotas, sendo certo que ndo serdo aceitas
ordens apés as 16:00h e, neste caso, 0s investidores somente poderdo
adquirir as Cotas no Dia Util imediatamente seguinte conforme a realizagéo
do procedimento descrito neste item “v” acima e seus subitens; e

(v.2) os investidores ao enviarem suas ordens das 10:00h até as 16:00h da
data em que desgjarem efetuar a aquisicdo das Cotas (que, por suavez, deve
ser um Dia Util) deverfo, simultaneamente, mediante a celebragdo do
“Contrato de Compra e Venda de Cotas de Emissdo do Fundo de
Investimento Imobilidrio Pedra Negra Renda Imobilidria” e do “Termo de
Ciéncia de Risco”, constantes dos seus anexos IV e V, respectivamente
(“Contrato de Compra e Venda de Cotas’) e (“Termo de Ciéncia de Risco”),
a serem autenticados pelo Coordenador Lider e ap6s a celebragdo do
Contrato de Compra e Venda de Cotas, cada Investidor que tenha aderido a
Oferta Secundéria realizard o pagamento referente a aquisicdo das Cotas
Ofertadas a vista, em moeda corrente nacional, mediante depésito na conta
corrente de titularidade do Coordenador Lider.

(v.2.1) Na eventualidade do investidor ndo efetuar o pagamento, até o
horario referido no item “v.2” acima, o Contrato de Compra e Venda de
Cotas bem como os Termos de Ciéncia de Risco celebrados serdo resolvidos
automaticamente e os investidores poderdo celebrar novos “Contrato de
Compra e Venda de Cotas de Emissao do Fundo de Investimento Imobiliério
Pedra Negra Renda Imobiliéria” e do “Termo de Ciéncia de Risco” somente
no Dia Util imediatamente seguinte.

na hipétese de até o fina do Prazo de Colocacéo terem sido adquiridas as
Cotas objeto das Ofertas em montante equivalente a0 Volume Total das
Ofertas, as Ofertas sero encerradas e o Anuncio de Encerramento serd
divulgado.

Demonstrativos dos Custos da Distribuicéo

Os custos de distribuicdo das Ofertas seréo arcados pel os Of ertantes.

Para maiores informagOes acerca dos custos de distribuicdo, vide item “Custos de
Distribuicdo” da Secdo “Caracteristicas das Ofertas, Distribuicdo de Valores
Mobiliérios e Destinagdo dos Recursos’, na pagina 44 deste Prospecto.

Contrato de Garantia de Liquidez e Formador de Mercado
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N3ao ha qualquer obrigacao de constitui¢do de fundo para garantia de liquidez das Cotas
no mercado secunddrio.

Adicionalmente, o Fundo nao conta com o formador de mercado contratado.
Destinacido dos Recursos

Os recursos liquidos da Oferta Primdria serdo destinados para a aquisicdo de Ativos
Alvo, conforme politica de investimento prevista no Regulamento do Fundo.
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6. CARACTERISTICAS DO FUNDO

As informacdes contidas nesta Secdo foram retiradas do Regulamento, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto, na forma do Anexo VI. Recomenda-se ao
potencial investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer
decisdo de investimento no Fundo.

Base Legal

O Fundo tem como base legal a Lei n° 8.668/1993, a Instru¢cio CVM n° 472 e a
Instrucdo CVM n° 400, estando sujeito aos termos e condi¢des do seu Regulamento.

Caracteristicas Basicas do Fundo
O Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:
Publico-Alvo:

Poderao ser Cotistas pessoas fisicas, juridicas e investidores institucionais, residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento, observado
que, (i) na hipétese de qualquer distribuicdo com esforgos restritos de colocagdo, as
ofertas publicas distribuidas com esfor¢os restritos deverdo ser destinadas
exclusivamente a investidores profissionais, nos termos da Instru¢do CVM n° 476; e (ii)
as Cotas ofertadas nos termos da Instrucio CVM n° 476 sé poderdo ser negociadas entre
investidores qualificados, conforme definido em regulamentacao especifica.

No ambito das Ofertas, somente poderdo participar das Ofertas, a critério do
Coordenador Lider, pessoas fisicas, juridicas e fundos de investimento, brasileiros ou
estrangeiros, € que busquem retorno de longo prazo, compativel com a politica de
investimento do Fundo e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Objeto:

O Fundo tem por objeto a aplicacdo, nos termos da legislagdo aplicadvel, em
investimentos de natureza imobilidria, para ganho de capital e obtengdo de renda, por
meio da aquisi¢do de qualquer Ativo Alvo, observando-se as formalidades estabelecidas
no Regulamento e a politica de investimentos do Fundo.

Politica de Investimentos:

Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestao da Administradora, segundo uma
politica de investimentos definida de forma a proporcionar aos Cotistas uma
remuneracdo para o investimento realizado. A gestdao e a administragdo do Fundo se
processardo em atendimento aos seus objetivos, nos termos do artigo 2° do
Regulamento, observando a seguinte politica de investimentos:

L. o Fundo terd por politica bdsica realizar investimentos de longo prazo de
natureza imobilidria, objetivando, fundamentalmente, auferir receitas por
meio de ativos imobilidrios, inclusive (i) loca¢do e arrendamento dos
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III.

IV.

VL

imoveis integrantes do seu patrimOnio imobilidrio ou integrantes do
patrimdnio de sociedades das quais o Fundo detenha participacdo societaria;
(i1) compra e venda de bens imodveis; e (iil) aquisi¢do de titulos e valores
mobilidrios de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas
aos fundos de investimento imobiliarios;

o Fundo somente poderd adquirir imdveis para integrar seu patrimonio,
diretamente ou em contrapartida a integralizacdo de Cotas, se obedecidos os
requisitos previstos no Regulamento;

o Fundo poderd alienar ativos imobilidrios integrantes do seu patrimonio a
qualquer Cotista ou terceiros interessados, observando-se o disposto no
Regulamento, inclusive no tocante a conflitos de interesse;

conforme disposto no pardgrafo tnico do artigo 46 da Instrucdo CVM n°
472, o Fundo poderd manter parcela do seu patrimdnio permanentemente
aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez;

caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios ultrapassem 50%
(cinquenta por cento) de seu patrimonio liquido, os limites de aplica¢do por
emissor ¢ por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, deverdo ser respeitados, observadas as
excecoes previstas no § 6° do artigo 45 da Instrucio CVM n° 472; e

o Fundo ndo poderd contratar operacdes com derivativos, exceto quando tais
operagOes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial
e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio
liquido do Fundo.

O objeto do Fundo e sua politica de investimentos somente poderdo ser alterados por
deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no
Regulamento e a legislacao em vigor.

Patrim6nio do Fundo:

Poderdo constar do patrimonio do Fundo os seguintes Ativos Alvo:

a)

b)
c)
d)
€)
f)

g
h)

prédios e imoveis em geral destinados a atividade comercial, mesmo que em
fase de construcao;

centros comerciais, inclusive shopping centers, lojas, power centers € outlets;
salas comerciais;

vagas de garagem,;

imoveis residenciais;

imoéveis em geral, inclusive residenciais, destinados a ampliacdo de centros
comerciais;

direitos reais sobre imoveis;

acOes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricao e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, € quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de

53



3

k)

)

n)
0)
p)
Q)

r)

emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobilidrios;

acoes ou cotas de sociedades cujo tUnico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios;

cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios ou de fundos de investimento em agdes que sejam
setoriais e que invistam exclusivamente em construcdo civil ou no mercado
imobilidrio;

certificados de potencial adicional de constru¢cdo emitidos com base na Instrug¢ao
CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada;

cotas de outros fundos de investimento imobiliarios;

certificados de recebiveis imobilidrios (CRI) e cotas de fundos de investimento
em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios e
desde que sua emissdo ou negociagdo tenha sido registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

letras hipotecdrias (LH);

letras de crédito imobilidrio (LCI);

letras imobilidrias garantidas (LIG);

observado o disposto no Regulamento, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos
de renda fixa, adquiridos com a parcela do patrimdnio do Fundo que ndo estiver
aplicada em imoéveis, conforme estabelecido na legislacdo aplicavel em vigor.
Iméveis gravados com Onus reais

Assembleia Geral de Cotistas:

Compete privativamente a Assembleia Geral dos Cotistas:

L.

II.

II1.

IV.

VL

examinar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre:

a) as demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora, inclusive
no que se refere a reavaliagdo anual do patrimoénio do Fundo;

b) adistribuicdo do resultado aos Cotistas;

¢) adistribuicio aos Cotistas dos valores em excesso ao FRA; e

d) a segregacdo mensal adicional, na contabilidade do Fundo, de montante
necessario (i) a expansao e/ou revitalizagcdo dos centros comerciais de
titularidade do Fundo; ou (ii) a reinvestimentos do Fundo em Ativos Alvo,
nos termos do Regulamento;

alterar o Regulamento do Fundo;

deliberar sobre a destituicdo ou substituicdo da Administradora e escolha de sua
substituta;

ressalvada a hipdtese prevista no Regulamento, aprovar a emissdo de novas
Cotas;

apreciar o laudo de avaliacdo dos bens e direitos utilizados na integralizagcao de
Cotas;

deliberar sobre fusdo, incorporacao, cisio e transformac¢do do Fundo;
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VII.  deliberar sobre a dissolucdo e liquidacdo do Fundo;

VIII.  determinar a Administradora a ado¢do de medidas especificas de politica de
investimentos que ndo importem em alteracdo do Regulamento, ouvido
previamente o Consultor de Investimentos, se houver;

IX. eleger e destituir o representante dos Cotistas, incluindo a fixacao de sua
remuneracao, se houver, e aprovagdo do valor mdximo das despesas que poderdao
ser incorridas no exercicio de sua atividade;

X.  deliberar sobre matéria que envolvam eventual conflito de interesses, nos termos
previstos no pardgrafo 2 do artigo 25 do Regulamento;

XI.  alteragdo do objeto do Fundo e sua politica de investimentos;
XII.  deliberar sobre a escolha e substituicdo do auditor independente do Fundo;
XIII.  alteracdo da Taxa de Administracao; e

XIV. deliberar sobre a eleicio ou substituicdo do Consultor de Investimentos e
escolha de seu substituto.

A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso I
acima deverd ser realizada, anualmente, até 120 dias apds o término do exercicio social.
Referida Assembleia Geral somente pode ser realizada no minimo 30 dias apds estarem
disponiveis aos Cotistas as demonstracdes contdbeis auditadas relativas ao exercicio
encerrado, observado que a Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas
podera dispensar a observancia deste prazo, desde que o faga por unanimidade.

Por ocasido da Assembleia Geral a que se refere o inciso I acima, os titulares de 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 inclusio
de matérias na ordem do dia, que passara a ser ordindria e extraordindria, sendo que,
para cdlculo do percentual aqui referido, deverdo ser observadas as participagcdes
relativas a cada Cotista constantes no registro de Cotistas do FUNDO na data de
convocacdo da respectiva Assembleia Geral. O pedido de que trata este item deve vir
acompanhado de eventuais documentos necessdrios ao exercicio do direito de voto,
inclusive aqueles mencionados no Pardgrafo 2° do art. 19-A da Instrucdo CVM 472, e
deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocag¢do da
respectiva Assembleia Geral.

O Regulamento poderd ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncia da CVM, de adequacdo a normas legais ou regulamentares ou
ainda em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Administradora, do gestor ou
do Custodiante do Fundo, tais como alteragdo na razdo social, endereco e telefone,
devendo ser providenciada a comunicacao aos Cotistas, por correspondéncia eletronica,
no prazo de até 30 (trinta) dias.

Convocacio e instalacdo da Assembleia Geral de Cotistas e quérum de deliberacio:
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Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral.

A Assembleia Geral poderd também ser convocada diretamente por Cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas ou pelo representante dos
Cotistas, eleito conforme o disposto no Regulamento.

A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas, na mesma data de convocagdo da
Assembleia Geral, todas as informagdes e documentos necessdrios ao exercicio
informado do direito de voto (i) em sua pagina na rede mundial de computadores, (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 negociagdo, e mante-los 14 até a realizacdo da respectiva
Assembleia Geral.

A convocacdo das Assembleias Gerais deverd ser realizada com (i) 30 (trinta) dias de
antecedéncia, no minimo, da data de sua realizacdo, no caso de Assembleia Geral
ordindria; e (ii) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no minimo, da data de sua realizagdo,
no caso de Assembleia Geral extraordinaria.

Da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia hora e local em que serd realizada a
Assembleia, bem como a ordem do dia.

O aviso de convocagdo deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da Assembleia.

Independente das formalidades previstas neste artigo, serd considerada regular a
Assembleia Geral a que comparecem todos os Cotistas.

As matérias objeto de deliberacdo em Assembleia Geral poderao ser deliberadas pelos
Cotistas mediante processo de consulta formalizada em carta, telex, telegrama, fac-
simile ou e-mail dirigido pela Administradora a cada Cotista para resposta no prazo
méaximo de 30 (trinta) dias. Da consulta deverdo constar todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do direito de voto.

A Assembleia Geral se instalard com a presenga de qualquer nimero de Cotistas.

Dependerao da aprovacdo dos titulares da maioria das Cotas presentes a Assembleia
Geral as matérias previstas nos incisos II, III, V, VI, VII, X e XIII acima e que
representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando
o FUNDO tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das cotas
emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) cotistas. Os percentuais mencionados
neste item, deverdo ser determinados com base no numero de Cotistas do FUNDO
indicados no registro de Cotistas na data de convocagdao da Assembleia Geral, cabendo a
Administradora informar no edital de convocagao qual serd o percentual aplicdvel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por qudrum qualificado.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo: (i) a Administradora ou gestor do
Fundo; (i1) os sécios, diretores e funciondrios da Administradora ou do gestor; (iii)
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empresas ligadas 2 Administradora ou ao gestor, seus socios, diretores e funciondrios; e
(iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funciondrio; (v) o
Cotista, na hipétese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacio de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patriménio do FUNDO; e (vi) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO. Nao se aplica o acima disposto
quando: (i) os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas aqui mencionadas; ou (ii)
houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a
Assembleia em que se dard a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas
forem conddéminos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizacdo de
Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliacdo, sem prejuizo da
responsabilizacdo dos respectivos Cotistas nos termos do previsto na legislacdo
especifica.

Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro registro de
Cotistas na data da convocagdo da Assembleia, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos hd menos de 1 (um) ano.

Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicacdo escrita ou eletronica,
observado o disposto acima.

O pedido de procuragdo, encaminhado pela Administradora mediante correspondéncia
ou anuncio publicado, deverd satisfazer aos seguintes requisitos: (i) conter todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; (ii) facultar que o
Cotista exerca o voto contrdrio a proposta, por meio da mesma procuracdo; e (iii) ser
dirigido a todos os Cotistas.

E facultado a qualquer Cotista que detenha, isolada ou conjuntamente, 0,5% (cinco
décimos 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 acima. - Caso receba a solicitagao
aqui mencionada, a Administradora deverd encaminhar, em nome do Cotista solicitante,
o pedido de procuracdo, conforme conteido e nos termos determinados pelo Cotista
solicitante, em até 5 (cinco) dias tteis da solicitagdo. Para tanto, a Administradora
poderd exigir do Cotista solicitante (i) o reconhecimento da firma do signatdrio do
pedido; e (i1) copia dos documentos que comprovem que o signatdrio tem poderes para
representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes,
sendo vedado, entretanto, (a) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido
formulado, (b) cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas do Fundo; e (c)
condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentacdo de quaisquer documentos nao previstos aqui. Os custos incorridos com o
envio do pedido de procuragdo pela Administradora, em nome de Cotistas, serdo
arcados pelo Fundo.

Caracteristicas das Cotas

As Cotas do Fundo corresponderdo a fracdes ideais de seu patrimOnio, nido serao
resgataveis e terao a forma nominativa e escritural.
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A Administradora poderd determinar a suspensdo do servico de cessdo e transferéncia
de Cotas até, no maximo, 3 (trés) dias uteis antes da data de realizacdo de Assembleia
Geral, com o objetivo de facilitar o controle de votantes na Assembleia Geral. O prazo
de suspensao do servigo de cessdo e transferéncia de Cotas, se houver, serd comunicado
aos Cotistas no edital de convocagdo da Assembleia Geral.

Cada Cota corresponderd 1 (um) voto nas Assembleias Gerais do Fundo.

Os Cotistas ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual,
relativa aos iméveis integrantes do patrimonio do Fundo ou da Administradora, salvo
quanto a obriga¢do de integralizac@o de suas Cotas subscritas.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668, bem como no artigo 9° da
Instru¢ao CVM n° 472, o Cotista ndo poderd requerer o resgate de suas Cotas.

As Cotas fardo jus aos rendimentos relativos a cada exercicio social, calculados a partir
da data de sua respectiva aquisi¢ao.

Nao ha restricdes quanto ao limite de propriedade de Cotas do Fundo por um unico
Cotista, exceto que, nos termos da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o percentual
méximo do total das Cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sdcio
de empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo poderd subscrever ou adquirir
no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25%
(vinte e cinco por cento).

Forma de condominio

O Fundo é um fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de
condominio fechado, cujo prazo de duragdo € indeterminado, o que implica na
inexisténcia de uma data para o resgate das Cotas.

Prazo
O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado.
Propriedade Fiduciaria

Os bens imdveis e seus respectivos direitos eventualmente integrantes do patriménio do
Fundo na forma permitida no Regulamento serdo titulados pela Administradora em
carater fiducidrio, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe
administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os
direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a politica de
investimento do Fundo, obedecidas as decisdes tomadas pela Assembleia Geral de
Cotistas.

No instrumento de aquisicdo de bens imdveis e seus respectivos direitos eventualmente
integrantes do patriménio do Fundo na forma permitida na legislagdo vigente, a
Administradora fard constar as restricdes decorrentes da propriedade fiducidria e
destacard que os bens adquiridos constituem patrimonio do Fundo.
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Os bens imdveis e seus respectivos direitos eventualmente integrantes do patrimonio do
Fundo, mantidos sob a propriedade fiducidria da Administradora, bem como seus frutos
e rendimentos, ndo se comunicam com o patrimonio da Administradora.

O Cotista nao podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e empreendimentos
eventualmente integrantes do patrimonio do Fundo ou sobre quaisquer Ativos Alvo
integrantes do patrimonio do Fundo.

O Cotista nao responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual
relativa aos iméveis e empreendimentos eventualmente integrantes do patrimonio do
Fundo, ou a quaisquer Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo.

Politica de Exercicio do Direito de Voto

A administradora deste fundo adota politica de exercicio de direito de voto em
assembleias, que disciplina os principios gerais, o processo decisério e quais sdo as
matérias relevantes obrigatdrias para o exercicio do direito de voto. Tal politica orienta
as decisdes da administradora em assembleias de detentores de ativos que confiram aos
seus titulares o direito de voto.

A Administradora exercerd o direito de voto em assembleias gerais relacionadas aos
Ativos Alvo integrantes do patrimdnio do Fundo, na qualidade de representante deste,
norteado pela lealdade em relacdo aos interesses dos Cotistas € do Fundo, empregando,
na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas
circunstancias.

A Administradora, se verificar potencial conflito de interesses, deixard de exercer
direito de voto nas assembleias relativas aos Ativos Alvo objeto da politica de
investimento pelo Fundo.

A Administradora exercerd o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de
orientagdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso no
Regulamento, sendo que a Administradora tomard as decisdes de voto com base em
suas proprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de
investimento do Fundo sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

A politica de exercicio de direito de voto em assembleias nas quais o Fundo deva ser
representado, a ser praticada pela Administradora, € aquela disponivel, em sua versao
integral e atualizada, na rede mundial de computadores, no seguinte endereco
eletronico: www.brcapital.com.br.

Taxas e Encargos do Fundo
Constituem encargos do Fundo:

I Taxa de Administrag¢do, incluindo, se for o caso, despesas de viagens de
representantes da Administradora para defesa dos interesses do Fundo,
inclusive para a participagdo em Assembleias e/ou reunides que nao se
realizem na cidade de S@o Paulo e despesas correntes de administragdo do
Fundo, inclusive servicos necessdrios ao seu funcionamento ou ao
funcionamento, conservacao ou manuten¢do do seu patrimonio;



II.

II1.

IV.

VL

VIL

VIIL

IX.

X1

XIIL

XI1II.

XIV.

XV.

taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou
autdrquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e
obrigacdes do Fundo;

gastos com correspondéncia impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios
e outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive
comunicacdes aos Cotistas previstas no Regulamento ou na Instrucio CVM
n®472;

gastos da distribui¢do primdria das Cotas, bem como com seu registro para
negociacao em mercado organizado de valores mobilidrios;

honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

comissOes € emolumentos pagos sobre as operacdes do Fundo, incluindo
despesas relativas a compra, venda, locagdao ou arrendamento dos imdveis
que componham seu patrimonio;

honordrios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa
dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de
condenacdo que lhe seja eventualmente imposta;

honordrios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III
e IV do artigo 31 da Instrucio CVM n° 472;

gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do
Fundo, bem como a parcela de prejuizos nao coberta por apdlices de seguro,
desde que nao decorra diretamente de culpa ou dolo da Administradora no
exercicio de suas fungdes;

gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacao ou
liquidag¢do do Fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

gastos decorrentes de avaliagcdes que sejam obrigatérias, nos termos da
Instru¢do CVM n° 472 e do Regulamento;

gastos necessdrios a manutencdo, conservacdo e reparos de imdveis
integrantes do patrimdénio do Fundo, inclusive despesas de condominio e
manuten¢do dos imdveis, que recaiam ou venham a recair sobre os bens,
direitos e obrigacdes que compdem o patrimdnio do Fundo, enquanto os
imoéveis ndo estiverem locados, desde que expressamente previstos no
Regulamento ou autorizados pela Assembleia Geral;

taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o
caso;

despesas com o registro de documentos em cartério;
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XVI. honorédrios e despesas relacionadas as atividades do Representante dos
Cotistas.

Correrdo por conta da Administradora quaisquer despesas nio previstas acima, bem
como, especialmente, os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, a sua
sucessora, da propriedade fiducidria dos bens imdveis ou de direitos sobre imdveis
integrantes do patrimonio do Fundo, caso venha a Administradora a renunciar as suas
funcdes, for descredenciada pela CVM, ou entre em processo de liquidacdo judicial ou
extrajudicial.

Politica de Distribuicao de Resultados

A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, a ser realizada anualmente em até 120 (cento
e vinte) dias ap6s o término do exercicio social, deliberara sobre o tratamento a ser dado
aos resultados apurados no exercicio social do Fundo, observadas as regras previstas a
seguir.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos rendimentos, ainda que em excesso aos resultados (regime de caixa), calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago aos
titulares de Cotas que estiverem registrados como tal no fechamento das negociacdes do
4° dia 1til do més do respectivo pagamento.

Observado disposto na Instru¢do CVM n° 516, entende-se por rendimento do Fundo o
produto decorrente do recebimento (i) dos aluguéis e demais receitas dos imdveis
adquiridos pelo Fundo; (ii) da distribuicdo de dividendos, juros sobre o capital préprio,
frutos ou rendimentos relativos as acdes ou cotas de emissdo de sociedade na qual o
Fundo detenha participagc@o societdria; (ii1) dos rendimentos, no periodo, dos valores
mobilidrios e demais aplicacdes financeiras do FUNDO, deduzidos o FRA e demais
encargos do Fundo, ndo cobertos pelas demais disponibilidades e aplicacdes financeiras
de titularidade do Fundo.

Para arcar com eventuais despesas extraordindrias e de investimentos em revitalizacao
dos imoéveis integrantes da carteira do Fundo ou do patrimdnio das sociedades nas quais
o Fundo detenha participacdo societdria, deverd ser segregado mensalmente na
contabilidade do Fundo parcela correspondente a 4% (quatro por cento) das receitas
auferidas pelo Fundo, para formagdo de Fundo de Reposi¢ao de Ativos.

O resultado auferido num determinado exercicio sera distribuido aos Cotistas,
mensalmente, até décimo dia util do més subsequente, a titulo de antecipacdo dos
resultados a serem distribuidos, e serd pago aos titulares de Cotas que estiverem
registrados como tal no fechamento das negociacdes do 4° (quarto) dia ttil do més do
respectivo pagamento. Observado o limite acima estabelecido, eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipacdo terd a destinacdo que lhe der a Assembleia
de Geral Ordindria de Cotistas, com base em proposta e justificativa apresentada pela
Administradora ou pelo Consultor de Investimentos, se houver.

O Fundo manteré sistema de registro contédbil, permanentemente atualizado, de forma a
demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.
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Dissolucao e Liquida¢ao do Fundo

O Fundo terd prazo de duracdo indeterminado, sendo que sua dissolucao e liquidagcao
dar-se-a exclusivamente por meio de deliberacdo dos Cotistas reunidos em Assembleia
Geral, nos termos do Regulamento.

No caso de dissolu¢do ou liquidacdo, o valor do patrimdénio do Fundo serd partilhado
entre os Cotistas, apds a alienacdo dos ativos do Fundo, na proporcdo de suas Cotas,
ap6s o pagamento de todas as dividas, despesas e encargos devidos pelo Fundo,
observado o disposto na Instru¢do CVM n° 472.

Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo
Fundo, as Cotas serdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes
do patrimonio do Fundo, se for o caso, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da
data da Assembleia Geral de Cotistas que deliberou pela liquida¢do do Fundo.

Para o pagamento do resgate serd utilizado o valor do quociente obtido com a divisao do
montante obtido com a alienacdo dos ativos do Fundo pelo nimero de Cotas em
circulagao.

Caso ndo seja possivel a liquidacdo do Fundo com a ado¢do dos procedimentos acima
previstos, a Administradora deverd promover, as expensas do Fundo, procedimento de
avaliacdo independente, objetivando determinar o valor de liquidacdo dos ativos
integrantes da carteira do Fundo, o qual podera ser distinto dos critérios utilizados na
defini¢do do valor contdbil dos referidos ativos. Posteriormente a referida avaliacdo, a
Administradora deverd convocar uma Assembleia Geral com a finalidade de informar o
resultado do processo de avaliagdo e proceder a elei¢do, pelos titulares de Cotas, de um
administrador para o condominio civil abaixo referido.

Para fins do acima disposto, os ativos dados em da¢@o pelo Fundo aos Cotistas serdo
compulsoriamente mantidos em condominio, nos termos da Se¢ao I, do Capitulo VI, do
Titulo III, do Livro III da Parte Especial do Coédigo Civil brasileiro, a ser
necessariamente constituido no prazo maximo de 45 (quarenta e cinco) dias contado da
realizacdo da Assembleia Geral acima referida. O quinhdo de cada Cotista sera
equivalente ao valor dos ativos a este efetivamente atribuido, de acordo com a
proporcdo de Cotas detida por cada um em relacdo a quantidade total das Cotas em
circulagdo. Caso os titulares das Cotas ndo procedam a eleicdo do administrador do
condominio civil, essa funcio serd atribuida ao condomino que detenha, direta ou
indiretamente, o maior quinh3o.

O Custodiante do Fundo continuara prestando servigos de custddia dos ativos mantidos
em condominio pelo prazo improrrogavel de 30 dias, contado de sua constituicdo. Ao
término do prazo acima referido, o administrador do condominio civil indicard a
Administradora e ao Custodiante a hora e o local para a entrega dos referidos ativos.
Expirado este prazo ou caso os Cotistas, por qualquer motivo, ndo venham a constituir o
condominio civil acima referido e/ou a eleger o seu administrador, a Administradora e o
Custodiante poderao promover o pagamento em consignacao dos ativos de titularidade
do Fundo, na forma do artigo 334 do Cédigo Civil brasileiro.
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Nas hipéteses de liquidagdo do Fundo, o auditor independente deverd emitir parecer
sobre a demonstragcdo da movimentagdo do patrimdnio liquido, compreendendo o
periodo entre a data das dltimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidag¢ao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstra¢des financeiras do Fundo anélise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢des equitativas e
de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nio de
débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Ap6s a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de até 15 dias, da seguinte
documentacdo: (a) 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 liquidagdo do Fundo, quando for o caso; (b) a demonstracdo de
movimentacdo de patrimodnio do Fundo a que se refere o artigo 50 da Instru¢do CVM n°
472, acompanhada do parecer do auditor independente do Fundo; e (¢) o comprovante
da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ do Fundo.
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7. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais
investidores devem, considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de
investimento e o seu perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacoes
disponiveis neste Prospecto e no Regulamento do Fundo e, em particular, aquelas
relativas a politica de investimento e composicdo da carteira do Fundo, e aos fatores de
risco descritos a seguir, relativos ao Fundo.

Risco Tributario

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

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributagc@o aplicavel
as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ,
Contribui¢do Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribui¢do ao Programa de
Integracdo Social — PIS e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social -
COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras de
renda fixa e renda varidvel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo
com as mesmas normas aplicdveis as aplicacdes financeiras de pessoas juridicas, exceto
em relacdo as aplicacdes financeiras referentes a letras hipotecdrias, certificados de
recebiveis imobilidrios, letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento
imobilidrio admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado, observadas as normas aplicdveis as pessoas juridicas, podendo tal imposto
ser compensado com aquele retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdao de
rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Ainda de acordo com a Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, os rendimentos e os
ganhos de capital auferidos quando distribuidos aos cotistas sao tributados na fonte pela
aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo
unico, inciso II, da Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, alterada pela Lei n°
11.196, de 21 de novembro de 2005, haverd isencdo do Imposto de Renda Retido na
Fonte e na Declaracio de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relacdo aos
rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que observados,
cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de
montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo; (ii) as
respectivas Cotas ndo atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento
de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociacao
no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou
mercado de balcao organizado.
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Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos
tributos, majoracdao de aliquotas, interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos de alteracao da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitagcdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a
alteracdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes das politicas
monetdria e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate das
Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para
o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
poderdo impactar os resultados do Fundo.

Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secunddrio existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de
investimento imobilidrio apresenta baixa liquidez e ndo hd nenhuma garantia de que
existird no futuro um mercado para negociacdo das Cotas que permita aos Cotistas sua
alienacdo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter
dificuldade em realizar a venda das suas Cotas no mercado secunddrio, ou obter precos
reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro para uma Oferta
secundéria de suas Cotas junto a CVM. Além disso, durante o periodo entre a data de
determina¢do do beneficidrio da distribuicdo de rendimentos, da distribuicdo adicional
de rendimentos ou da amortiza¢do de principal e a data do efetivo pagamento, o valor
obtido pelo Cotista em caso de negociagdo das Cotas no mercado secundério podera ser
afetado.

Riscos de Mercado

Existe o risco de variacao no valor e na rentabilidade dos Ativos Alvo da carteira do
Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutua¢des de precos, cotagdes
de mercado e dos critérios para precificacdo dos Ativos Alvo. Além disso, poderd haver
oscilagdo negativa no valor das Cotas pelo fato do Fundo poder adquirir titulos que,
além da remuneracdo por um indice de precos ou por indice de remuneracao bésica dos
depésitos em caderneta de poupanca livre (pessoa fisica), que atualmente € a Taxa
Referencial — TR, sdo remunerados por uma taxa de juros que sofrerd alteragdes de
acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de
vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos Alvo que compdem a
carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. A
queda dos precos dos Ativos e dos Ativos de Liquidez integrantes da carteira pode ser
tempordria, ndo existindo, no entanto, garantia de que ndo se estendam por periodos
longos e/ou indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdo da carteira em Ativos Alvo de
acordo com a politica de investimento estabelecida no Regulamento, ha um risco
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adicional de liquidez dos Ativos Alvo, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos
eventos previstos acima, isolada ou cumulativamente, pode afetar adversamente o preco
e/ou rendimento dos ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, a Administradora pode
ser obrigada a liquidar os Ativos Alvo do Fundo a precos depreciados, podendo, com
isso, influenciar negativamente o valor das Cotas.

Fatores Macroeconomicos Relevantes

O Fundo est4 sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condi¢des dos mercados de
titulos e valores mobilidrios, que s@o afetados principalmente pelas condi¢des politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no
Brasil ou no exterior, de fatos extraordindrios ou situagdes especiais de mercado, ou,
ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e
mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente o valor dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar em (a)
alongamento do periodo de amortizacdao de Cotas e/ou de distribuicao dos resultados do
Fundo; ou (b) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos
Cotistas, do valor de principal de suas aplica¢des. Nao serd devido pelo Fundo ou por
qualquer pessoa, incluindo a Administradora, o Consultor de Investimentos, os
Ofertantes, o Coordenador Lider e o Custodiante, qualquer indeniza¢do, multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do
periodo de amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a
liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de tais eventos.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por for¢a regulamentar,
como condominios fechados, nao sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou nio,
em hipétese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagdo das cotas
no mercado secundério. Adicionalmente, determinados Ativos Alvo do Fundo podem
passar por periodos de dificuldade de execu¢dao de ordens de compra e venda,
ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas condi¢des, a
Administradora poderd enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos Alvo
pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar
problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos Alvo poderd
impactar o patrimonio liquido do Fundo. Na hipétese de o patrimdnio liquido do Fundo
ficar negativo, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.
Além disso, o Regulamento estabelece algumas hip6teses em que a Assembleia Geral
de Cotistas poderé optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate
das Cotas poderd ser realizado mediante a entrega aos Cotistas dos Ativos Alvo
integrantes da carteira do Fundo. Em ambas as situagdes, os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os Ativos Alvo recebidos quando da liquidacao do Fundo.

Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobilidrios, o que pressupde que
a rentabilidade do Cotista dependerd da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos
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pelos ativos integrantes da carteira do Fundo. No caso em questdo, os rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo
Fundo.

Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo sdo contratados a taxas pré-fixadas ou
pos-fixadas, contendo condi¢des distintas de pré-pagamento. No entanto, as Cotas
poderdo ter rentabilidade alvo diversa. Nao obstante a possibilidade de o Fundo utilizar
instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes deste
descasamento, a contratacdo, pelo Fundo, dos referidos instrumentos de derivativos
poderd acarretar oscilagdes negativas no valor de seu patrimoénio liquido superiores
aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A contratagdo deste
tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma garantia da Administradora, do
Consultor de Investimentos, do Custodiante, do Coordenador Lider (ou dos terceiros
habilitados para prestar tais servigos de distribui¢do de Cotas), de qualquer mecanismos
de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC de remuneracdo das Cotas do
Fundo. A contratacdo de operacdes com derivativos poderd resultar em perdas para o
Fundo e para os Cotistas.

Risco do Investimento em Ativos Alvo de Maior Liquidez

O Fundo poderd investir em determinados Ativos Alvo de maior liquidez, pelo fato de
serem de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do
investimento em Ativos Alvo de maior liquidez serdo tributados de forma andloga a
tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributagdo regressiva de
22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15% (quinze por cento),
dependendo do prazo do investimento) e tal fato poderd impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Riscos Atrelados aos Fundos Investidos

O Administradora desenvolve seus melhores esforcos na selecdo, controle e
acompanhamento dos fundos de investimentos investidos pelo Fundo. Todavia, a
despeito desses esforcos, pode ndo ser possivel para a Administradora identificar falhas
na administracdo ou na gestdo de referidos fundos investidos, hipdteses em que o
Administradora ndo respondera pelas eventuais consequéncias.

Riscos de Concentraciao da Carteira

Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverdo ser
observados os limites de aplicacdo por emissor € por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
desenquadramento e reenquadramento 14 estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo
terd intima relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a
concentracdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do
Ativo Alvo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.
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Riscos do Prazo

Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo sdo aplicagdes, preponderantemente,
de médio e longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado
secundério e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo ¢é
realizado via marcacdo a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos Alvo que poderdo
ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado através da marcagdo a
mercado. Desta forma, a realizacdo da marcag¢do a mercado dos Ativos Alvo do Fundo,
visando ao cdlculo do patrimoénio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no
valor das Cotas, cujo célculo € realizado mediante a divisdo do patrimdnio liquido do
Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo.

Assim, mesmo nas hipéteses de os Ativos Alvo ndo sofrerem nenhum evento de ndo
pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duracdo do Fundo, as Cotas do
Fundo poderao sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente
na negociacao das Cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

Risco de Crédito dos Ativos Alvo

Os bens integrantes do patrimonio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos
devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos Alvo que integram a carteira
do Fundo, ou pelas contrapartes das operacdes do Fundo assim como a insuficiéncia das
garantias outorgadas em favor de tais Ativos Alvo, podendo ocasionar, conforme o
caso, a reducdo de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das operacdes
contratadas. Adicionalmente, mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez.

Risco de Execuciao de Eventuais Garantias Atreladas aos Ativos Alvo

O investimento em Ativos Alvo inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execucao de eventuais garantias outorgadas a respectiva
operacdo € os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imoveis na composi¢do da
carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um
eventual processo de execucdo das garantias dos Ativos Alvo, poderd haver a
necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Alvo. Adicionalmente, a
garantia outorgada em favor dos Ativos Alvo pode nio ter valor suficiente para suportar
as obrigacdes financeiras atreladas a tais Ativos Alvo. Desta forma, uma série de
eventos relacionados a execucdo de garantias dos Ativos Alvo poderd afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento
que enseje o desenquadramento passivo involuntdrio, a CVM podera determinar a
Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia
Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administracio ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro Fundo, ou

(1i1) liquidag@o do Fundo. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez,
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na ocorréncia do evento previsto no item “iii”’ acima, ndo hd como garantir que o preco
de venda dos Ativos Alvo do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como nio ha
CcOmo assegurar que os cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento
que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas
do Fundo.

Risco de Desvalorizacao dos Bens Iméveis

Como os recursos do Fundo poderdo ser aplicados, diretamente ou por meio e/ou dos
fundos de investimento imobilidrio dos quais o Fundo seja cotista, em empreendimentos
imobilidrios, dentre os quais (i) agdes ou cotas de sociedades cujo tinico propodsito seja a
aquisicdo de bens iméveis de natureza comercial, destinados a locag¢do de longo prazo
ou arrendamento; e/ou (ii) bens imdveis de natureza comercial, também destinados a
locacdo de longo prazo ou arrendamento, um fator que deve ser preponderantemente
levado em consideracdo, € o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das
regides onde estdo localizados tais bens imdveis. A andlise do potencial econdmico da
regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como
também deve levar em conta a evolucao deste potencial econdmico da regido no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com
impacto direto sobre o valor do bem imével investido pelo Fundo.

Adicionalmente, a desvalorizacdo de um imével pode ser ocasionada por diversos
fatores, incluindo: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia; (ii)
mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do imével,
seja possibilitando a maior oferta de iméveis e, consequentemente, deprimindo os
precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do
imével limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda; (iii) mudancgas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o
aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates, bares,
entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca piorando a 4rea de influéncia
para uso comercial; (iv) alteracdes desfavordveis do transito que limitem, dificultem ou
impecam o acesso ao imoével; e (v) restricdes de infraestrutura/servigos publicos no
futuro como capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte publico entre outros.

Risco de Atrasos e/ou nao Conclusiao das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

O Fundo podera adquirir, diretamente ou por meio da aquisicdo de cotas de outros
fundos imobilidrios, empreendimentos imobilidrios que ainda estejam em fase de
construcdo. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das
obras dos referidos empreendimentos imobilidrios, seja por fatores climaticos ou
quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos,
podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locacdo e
consequente rentabilidade do Fundo, bem como o Fundo poderd ainda ter que aportar
recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos
sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios pode
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupcdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a constru¢do dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Tais hipéteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente, aos seus Cotistas.
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Risco de Aumento dos Custos de Construciao

O Fundo podera adquirir, diretamente ou por meio da aquisicdo de cotas de outros
fundos imobilidrios, empreendimentos imobilidrios que ainda estejam em fase de
constru¢do. A depender da forma como seja adquirida a participagdo nos referidos
empreendimentos imobilidrios, o Fundo poderd contratualmente assumir a
responsabilidade de assumir com o eventual aumento dos custos de construcdo dos
referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, o Fundo terd que aportar recursos
adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam
concluidos e, consequentemente, o Fundo e os Cotistas do Fundo terdo que suportar o
aumento no custo de constru¢cdo dos empreendimentos imobilidrios.

Risco de Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de Forca Maior

A ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior relacionados aos Ativos Alvo
podem impactar as atividades do Fundo. Os rendimentos do Fundo decorrentes da
exploragcdo dos Ativos Alvo integrantes de sua carteira do Fundo estdo sujeitos ao risco
de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de for¢a maior, os quais
consistem em acontecimentos inevitdveis e involuntarios relacionados aos Ativos Alvo.
Portanto, os resultados do Fundo estao sujeitos a situagdes atipicas, que poderdo gerar
perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de Perdas Nao Cobertas Pelos Seguros Contratados

Perdas ndo cobertas pelos seguros contratados em relacdo aos ativos vinculados ao
mercado imobilidrio, bem como descumprimento das obrigagdes pela companhia
seguradora, poderdo resultar em prejuizos ao Fundo, causando efeitos adversos aos
Cotistas. H4, inclusive, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos
eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera
sofrer perdas relevantes e poderd ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo poderd ser
responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicao financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Risco de Desapropriacao e de Sinistro

Dado que o Fundo poderd investir, diretamente ou por meio de outros fundos de
investimento imobilidrio, em empreendimentos imobilidrios, dentre os quais (i) acdes
ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito seja a aquisicdo de bens imoéveis de
natureza comercial, destinados a locagao de longo prazo ou arrendamento; e/ou (ii) bens
imoéveis de natureza comercial, também destinados a locacdo de longo prazo ou
arrendamento, eventuais desapropriacdes, parciais ou totais, ou sinistros dos referidos
bens imoéveis a que estiverem vinculados os ativos do Fundo poderdo acarretar na
interrupcao, tempordria ou definitiva, de eventuais pagamentos devidos ao Fundo em
decorréncia de sua locagdao ou arrendamento. Em caso de desapropriacdo, o Poder
Publico deve pagar ao proprietdrio do imével desapropriado, uma indenizacao definida
levando em conta os pardmetros do mercado. No entanto, ndo existe garantia que tal
indenizagado seja equivalente ao valor esperado pelo Fundo, nem mesmo que tal valor de
indenizacdo seja integralmente transferido ao Fundo. Adicionalmente, no caso de
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sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis vinculados aos ativos do Fundo, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdao da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice contratada, bem como as
indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagao
do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices.

Risco das Contingéncias Ambientais

Dado que o Fundo podera investir, diretamente ou por meio dos fundos de investimento
imobilidrio dos quais o Fundo seja cotista, em empreendimentos imobilidrios, dentre os
quais (i) acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propodsito seja a aquisicdo de bens
imoveis de natureza comercial, destinados a loca¢dao de longo prazo ou arrendamento;
e/ou (i1) bens imdveis de natureza comercial, também destinados a locacdo de longo
prazo ou arrendamento, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos bens
imoveis podem implicar em responsabilidades pecunidrias (indenizagdes e multas por
prejuizos causados ao meio ambiente) para os titulares dos iméveis e, eventualmente
promover a interrupc¢ao do fluxo de pagamento dos ativos do Fundo, circunstancias que
podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Risco de Revisao ou Rescisao de Contratos de Locaciao ou Arrendamento

O Fundo podera adquirir, diretamente ou por meio da aquisicdo de cotas de outros
fundos imobilidrios, imdveis que sejam alugados ou arrendados. Referidos contratos de
locacdo poderao ser rescindidos ou revisados, inclusive judicialmente, o que podera
comprometer, total ou parcialmente, os rendimentos do Fundo e, consequentemente, dos
Cotistas.

Risco de Vacancia

Os imdveis que compordo a carteira de investimentos do Fundo e/ou dos fundos de
investimento imobilidrio dos quais o Fundo seja cotista, poderdo ficar vagos e sem gerar
quaisquer rendas decorrentes de sua locacdo, ainda que a empresa contratada para
conduzir a gestdo dos referidos imdveis seja ativa e proba no desenvolvimento de suas
atividades. Neste caso, o Fundo poderd ter que arcar ainda com as despesas de
manutencdo dos referidos iméveis, a exemplo de taxas de condominio, tributos e
despesas necessdrias a conservacao do imoével. Portanto, a rentabilidade do Fundo
podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia dos imodveis, pelo periodo que perdurar a
vacancia.

Impacto da Variacao de Indices de Inflagcao no Valor do Aluguel de Iméveis

A variacdo de indices de inflagdo podera afetar a remuneracdo do Fundo, caso seus
imoveis sejam objeto de locacdo. O valor do aluguel ndo poderd ndo ser atualizado
tempestivamente, de forma a refletir adequadamente o indice de inflacao.

Risco de Regularidade dos Iméveis

Determinados iméveis e/ou empreendimentos imobilidrios que venham a integrar a
carteira do Fundo poderdo estar em fase de regularizacdo. Referidos imdveis e/ou
empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando
estiverem devidamente regularizados perante os 6rgdos publicos competentes. Deste
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modo, a demora na obtengdo da regularizacio dos referidos imdveis e/ou
empreendimentos imobilidrios poderd provocar a impossibilidade de aluga-los e,
portanto, provocar prejuizos ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de Despesas Extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario de imdveis e/ou de cotas de outros fundos de
investimento imobilidrio, estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordindrias. O pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducdo na
rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estard sujeito a despesas e custos
decorrentes de agdes judiciais, bem como quaisquer outras despesas, tais como tributos,
despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagido do imével.

Riscos quanto as Despesas de Manutencao dos Iméveis

As estimativas de gastos com manutencdo dos imoéveis de propriedade do Fundo
geralmente sdo realizadas dentro de padrdes usuais de mercado. Entretanto, variacdes
podem ocorrer, sobretudo em funcdo da diversidade das benfeitorias e acessdes
edificadas nos referidos imoéveis e dos seus variados periodos de vida qtil
remanescentes.

Riscos decorrentes de Eventuais Contingéncias Nao Identificadas ou Nao
Identificaveis

Eventuais contingéncias nio identificadas ou nao identificdveis por meio do processo de
auditoria legal dos imdveis que compdem a carteira do Fundo poderdo ter impacto
negativo para o Fundo e para os Cotistas. Usualmente os iméveis adquiridos pelo Fundo
sao objeto de processo de auditoria legal a ser realizada com base nas matriculas dos
imoveis, apresentadas pelos proprietarios dos referidos imdveis. Nao obstante, eventuais
onus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza nao
identificados ou ndo identificaveis por meio do referido processo de auditoria legal, bem
como a ocorréncia de eventos ou apresentacdo de documentos posteriores a data de
aquisicdo dos referidos imdveis pelo Fundo que resultem ou possam resultar em onus,
gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias relevantes de qualquer natureza com
relacdo aos referidos imoveis, poderdo prejudicar a rentabilidade do Fundo e,
consequente, e dos Cotistas.

Risco de Custos Relativos a Eventuais Reclamacoes de Terceiros

O Fundo poderd incorrer em custos relativos a eventuais reclamagdes de terceiros. O
Fundo poderd ser réu em processos administrativos e/ou judiciais, nas mais diversas
esferas. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favordveis ou que
eventuais processos administrativos e/ou judiciais propostos contra o Fundo venham a
ser julgados improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha reservas suficientes para
defesa de seus interesses no ambito administrativo e/ou judicial. Caso o Fundo venha a
ser a parte sucumbente nos processos administrativos e/ou judiciais mencionados acima,
bem como se as suas reservas ndo sejam suficientes para a defesa dos interesses do
Fundo, € possivel que os Cotistas venham a ser chamados a um aporte adicional de
recursos, mediante a subscricdo e integralizacdo de novas cotas, para arcar com
eventuais perdas.
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Risco relacionado a nao colocacao do Volume Total das Ofertas

As Ofertas poderdo ser concluidas em caso de distribuicao parcial das Cotas. Assim,
caso o Volume Total das Ofertas ndo seja atingido os investimentos programados, nao
poderao ser efetuados em sua totalidade.

Risco de nao Materializacao das Perspectivas Contidas no Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos
Ativos Alvo que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das
perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

Embora as informagdes constantes destes Prospecto tenham ou sejam obtidas (conforme
o caso) de fontes idoneas e confidveis, as perspectivas acerca do desempenho futuro do
Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos Alvo que poderdo ser objeto de
investimento pelo Fundo, do seu mercado de atuacdo e situagdo macroecondmica sejam
ou venham a ser, conforme o caso, baseadas em convic¢des e expectativas razodveis,
nao hd garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto, conforme aplicavel.

Revisoes e/ou Atualizacoes de Projecoes

O Fundo e a Administradora nao possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar
quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgagado
do Fundo, incluindo, sem limita¢do, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas
condi¢des econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou
do referido material de divulgacdo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais
tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

Desempenho Passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer
material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados
passados de quaisquer mercados, do Fundo, ou de quaisquer investimentos em que a
Administradora tenha de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo € indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo hd qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos,
incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variacao

cambial.

Cobranca dos Ativos Alvo, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e
Possibilidade de Perda do Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessdrios a cobranca dos Ativos Alvo
integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas
dos Cotistas sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total
de seu patrimonio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente poderd adotar e/ou manter
os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos, uma vez
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ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem 0s
valores adicionais necessdrios para a sua ado¢do e/ou manutenc¢do. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos Ativos Alvo, os Cotistas
poderdo ser chamados a aportar recursos ao Fundo, para assegurar a adogdo e
manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma
medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pela Administradora antes do
recebimento integral do referido aporte e da assuncao pelos Cotistas do compromisso de
prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o Fundo
venha a ser eventualmente condenado. A Administradora, o Consultor de Investimentos,
o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo s@o responsdveis, em conjunto ou
isoladamente, pela ado¢@o ou manutengdo dos referidos procedimentos e por eventuais
danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em
decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessdrias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso
os Cotistas deixem de aportar os recursos necessdrios para tanto, nos termos do
Regulamento. Consequentemente, o Fundo poderd ndo dispor de recursos suficientes
para efetuar a amortizacio e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional,
de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem,
total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

O Fundo Podera Realizar a Emissao de Novas Cotas, o que Podera Resultar em
uma Diluicao da Participacao do Cotista ou Reduciao da Rentabilidade

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissoes de cotas
por necessidade de capital ou para aquisicio de novos ativos. Na eventualidade de
ocorrerem novas emissdes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participacoes
diluidas, se ndo exercerem seu direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas.
Adicionalmente, a rentabilidade do Fundo pode ser afetada durante o periodo em que os
respectivos recursos decorrentes da emissdo de novas cotas ndo estiverem investidos
nos termos da politica de investimento do Fundo.

Risco de Inexisténcia de Quérum nas Deliberacoes a Serem Tomadas pela
Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que
fundos de investimentos imobilidrios tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, €
possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem impossibilitadas
de aprovacdo pela auséncia de quérum para sua instalacdo (quando aplicdvel) e na
votacdo de tais Assembleias Gerais de Cotistas. A impossibilidade de deliberacdo de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagdo antecipada do
Fundo.

Risco de Governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo
mencionadas forem os unicos Cotistas ou mediante aprovagdo expressa da maioria dos
demais Cotistas 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 permissdo de voto: (i) a Administradora ou, se houver, o gestor do Fundo; (ii) os
socios, diretores e funciondrios da Administradora ou, se houver, do gestor do Fundo;
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(ii1) empresas ligadas a Administradora ou, se houver, ao gestor do Fundo, seus sécios,
diretores e funciondrios; (iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores
e funciondrios; (v) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo
de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patrimonio do Fundo; e
(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo. Tal restricdo de voto pode
trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i” a “iv”, caso estas decidam adquirir
Cotas.

Risco Regulatério e Juridico

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 base a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da
pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situacdes adversas de
mercado poderd haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo e
recursos para dar eficicia ao arcabougo contratual.

Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora ou entre o Fundo e o Consultor de Investimentos dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos
do artigo 31 do Regulamento. Nao obstante, quando da formaliza¢do de sua adesdo ao
Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratagcdo, antes do inicio o
funcionamento do Fundo e da presente Oferta, das seguintes entidades pertencentes ao
mesmo grupo econdmico da Administradora: (i) o Consultor de Investimentos, para
prestacao dos servicos de consultoria dos investimentos do Fundo; e (ii) o Coordenador
Lider e instituicOes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, para
prestacao dos servigos de distribuicao de Cotas do Fundo. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que as contratagdes acima previstas ndo caracterizardao situagdes de conflito
de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e
aos Cotistas.

Risco Relativo a Concentracao e Pulverizacio

Podera ocorrer situacdo em que um unico Cotista venha a subscrever parcela substancial
da emissdo, passando tal cotista a deter uma posi¢cdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritdrios. Nesta hipétese, ha
possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungao de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios,
observado o plano de oferta previsto no Prospecto de cada emissdo do Fundo, conforme
0 caso.

Inexisténcia de Garantia de Eliminacao de Riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo e
sua carteira estdo sujeitos, os quais poderao acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos
podem advir da simples consecucdo do objeto do Fundo, assim como de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolu¢des, mudangas nas regras
aplicaveis aos Ativos Alvo, mudancas impostas a esses Ativos Alvo, alteracdo na
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politica econdmica, decisdes judiciais etc. O Fundo ndo conta com garantias da
Administradora, do Consultor de Investimentos, do Custodiante, do Coordenador Lider,
dos Ofertantes de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta
sujeito, e consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos.
Embora a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicacdes
do Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas
para o Fundo e para os Cotistas. Em condicdes adversas de mercado, esse sistema de
gerenciamento de riscos poderd ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais do Fundo nao estao limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os
Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.

Risco de Disponibilidade de Caixa

Caso o Fundo nd3o tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagdes, a
Administradora convocard os Cotistas para que em Assembleia Geral estes deliberem
pela aprovacdo da emissdo de novas Cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais
de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

Riscos de o Fundo vir a ter Patrimonio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem
que Efetuar Aportes de Capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido
negativo e qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patrimonio liquido negativo
culminard na obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no Fundo, caso a
Assembleia Geral de Cotistas assim decida e na forma prevista na legislagao aplicavel,
de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas
obrigacdes financeiras. Nao ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas
podem vir a ser obrigados a aportar e ndo ha como garantir que apds a realizacdo de tal
aporte, o Fundo passard a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos Relativos aos CRI, as LCI, as LH e a LIG

Dentre os Ativos Alvo, o Fundo poderd investir em CRI, LCI, LH e LIG. O Governo
Federal com frequéncia altera a legislacao tributdria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de Imposto de
Renda sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG.
Alteragoes futuras na legislacdo tributdria poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade dos CRI, das LCI, das LH e das LIG para os seus detentores. Por for¢a da
Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI, das
LH e das LIG auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a
determinados requisitos igualmente sdo isentos do Imposto de Renda. Eventuais
alteracoes na legislacdo tributdria, eliminando a isen¢do acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do Imposto de Renda incidente sobre os CRI, as LCI, as
LH e LIG, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicdveis aos CRI, as LCI ,as LH e as
LIG, poderao afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias
Securitizadoras
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O Fundo poder4d investir, dentre outros Ativos Alvo, em CRI. Os CRI poderao vir a ser
negociados com base em registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado
registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI devera
resgatd-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes
da integralizacdo dos CRI, ela podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos para
resgatar antecipadamente os CRI. A Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de
2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a
separacdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem
efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo
unico prevé, ainda, que ‘“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa
falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”. Apesar de as
companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime
fiducidrio sobre os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e
demais ativos integrantes dos respectivos patrimdnios separados, por meio de termos de
securitizagcdo, caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os
credores de débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista da companhia
securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos
imobilidrios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia. Portanto, caso a
securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdencidrias ou trabalhistas, os
créditos imobilidrios que servem de lastro a emiss@do dos CRI e demais ativos
integrantes dos respectivos patrimOnios separados poderdo vir a ser acessados para a
liquidacdo de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas
obrigacdes decorrentes dos CRI.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordinaria dos Ativos
Alvo

Os Ativos Alvo poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-
pagamento ou amortizacdo extraordindria. Tal situagdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relacao aos critérios de concentragdo. Nesta
hipétese, poderd haver dificuldades na identificacdo pela Administradora de Ativos
Alvo que estejam de acordo com a politica de investimento do Fundo. Desse modo, a
Administradora poderd ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o
patrimonio do Fundo e a rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo
Fundo, pelo Administrador, pelo Consultor de Investimentos ou pelo Custodiante,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Alvo que se Enquadrem na Politica de
Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condicdes
aceitdveis, a critério da Administradora, que atendam, no momento da aquisi¢do, a
politica de investimento do Fundo, de modo que o Fundo poderd enfrentar dificuldades
para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢ao de Ativos Alvo. A auséncia
de Ativos Alvo elegiveis para aquisicdo pelo Fundo poderd impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de Ativos Alvo a
fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas, ou ainda, implicar na amortizacdo de
principal antecipada das cotas, a critério da Administradora.
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Risco de Inexisténcia de Operacdes de Mercado Equivalentes para fins de
Determinaciao do Agio e/ou Desagio Aplicavel ao Preco de Aquisicao

Nos termos do Regulamento, o preco de aquisi¢do dos Ativos Alvo a serem adquiridos
pelo Fundo poderd ou ndo ser composto por um &4gio e/ou desdgio, observadas as
condi¢des de mercado. No entanto, ndo € possivel assegurar que quando da aquisi¢io de
determinado ativo existam operacdes semelhantes no mercado com base nas quais a
Administradora possa determinar o dgio e/ou deségio aplicavel ao preco de aquisicao.
Neste caso, a Administradora devera utilizar-se do critério que julgar mais adequado ao
caso em questao.

Risco Relativo ao Prazo de Duraciao Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo € constituido sob a forma de condominio fechado, nio é
permitido o resgate de Cotas, salvo na hipétese de liquidacio do Fundo. Caso os
Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar suas
cotas em mercado secunddrio, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de
liquidez na negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter pregos reduzidos na
venda das Cotas.

Risco Decorrente da Aquisicao de Ativos Alvo nos Termos da Resolucao CMN n°
2.921

O Fundo podera adquirir Ativos Alvo vinculados na forma da Resolucio CMN n°
2.921. O recebimento pelo Fundo dos recursos devidos pelos devedores/coobrigados
dos Ativos Alvo vinculados nos termos da Resolucdo CMN n° 2.921 estard
condicionado ao pagamento pelos devedores/coobrigados das operagdes ativas
vinculadas. Neste caso, portanto, o Fundo e, consequentemente, os Cotistas, correrdao o
risco dos devedores das operacdes ativas vinculadas. Nao hd qualquer garantia da
Administradora, do Consultor de Investimentos, do Custodiante, do Coordenador Lider
(ou dos terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuicao de Cotas), de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC do
cumprimento das obrigacdes pelos devedores/coobrigados das operacdes ativas
vinculadas.

Risco de Elaboracao do Estudo de Viabilidade pelo Consultor de Investimentos

Nas eventuais novas emissoes de Cotas do Fundo, o estudo de viabilidade também
poderd ser elaborado pelo Consultor de Investimentos, que é empresa do grupo da
Administradora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O estudo de
viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que poderd afetar
adversamente a decis@o de investimento pelo investidor.
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8. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO

Breve Historico da Administradora e Coordenador Lider

O Fundo € administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacdes
Unidas, n° 11.857 —¢j.111, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 44.077.014/0001-89.

A BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. (BR-Capital) foi
constituida e autorizada a operar pelo Banco Central do Brasil em 19 de julho de 1968,
através do processo no. A-68/2919, publicado no D.O.U. de 29 de julho de 1968.

A BR-Capital tem se dedicado, em conjunto com sua coligada - Unitas Consultoria e
Empreendimentos Ltda., na busca de solucdes inovadoras no desenvolvimento de
empreendimentos, buscando e projetando sistemas de funding, a partir de montagens de
securitizacdo, focados em aplicacdes de lastro seguro e renda homogénea.

Sendo pioneira em operacdes estruturadas com portfélios de base imobilidria na década
de 90, a BR-Capital estd envolvida em projetos expressivos colocados no mercado
brasileiro, e formou doutrina na exploracdo de veiculos de securitizagdo para diversos
tipos de projetos: shopping-centers, hospitais, hotéis, complexos para escritorios e para
uso multiplo, edificacGes para uso especializado. Na mesma década esteve entre os 5
maiores estruturadores de debéntures no ranking Anbima, mantendo posi¢do de
destaque por 10 anos.

Atualmente o patrimoénio liquido sob administracio da BR-Capital em fundos de
investimento soma aproximadamente R$ 800 milhdes (oitocentos milhdes), conforme
listagem que segue.

e FII-CONTINENTAL SQUARE FARIA LIMA

PL em dezembro de 2015: R$ 212.739 mil

O Fundo de Investimento Imobilidrio Continental Square Faria Lima tem como
ativos 75% de um Hotel cinco estrelas administrado pelo Grupo ACCOR com
marca Pullman e quatro andares e meio com lajes de 1.800 m? cada uma que
correspondem a 18 conjuntos do edificio de escritérios da Torre Comercial do
Complexo Continental Square Faria Lima, situado na Vila Olimpia - Sao Paulo-
SP.

e SCP-FII
PL em dezembro de 2015: R$ 49.421 mil
O SCP - Fundo de Investimentos Imobilidrios detém 31,57% de fracdo ideal do
Shopping Center Piedade localizado na cidade de Salvador-BA. A &4rea bruta
rentdvel, ABR, do shopping € 20.365 m2.

e FII PATEO MOINHOS DE VENTO
PL em dezembro de 2015: R$ 211.116 mil
O portfélio do FII é composto por um empreendimento comercial localizado na
cidade de Porto Alegre, composto de um Shopping Center denominado
Shopping Pateo Moinhos de Vento, inaugurado em 8 de maio de 2000 contendo
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120 lojas, 4 cinemas e 450 vagas de garagem, totalizando 8.629 m? de ABL
(drea bruta locdvel) e um edificio destinado a exploracdo hoteleira, padrao 5
estrelas, com 180 unidades habitacionais que opera com a marca Sheraton.
Administrado pela BR-Capital D.T.V.M. S/A. a partir de 24 de abril de 2009.

e FII GWI RENDA IMOBILIARIA
PL em dezembro de 2015: R$ 81.846 mil
O FII teve seu registo de funcionamento em margo de 2012.
O portfélio do FII é composto por 23,06% do empreendimento denominado
Shopping Praca da Moca, localizada na Cidade de Diadema, Estado de Sao
Paulo, e o Conjunto 601 do Edificio Pedro Mariz B.31 na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 3900, 6° andar, localizado na Cidade de Sao Paulo.

e FII PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA

PL em dezembro de 2015: R$ 41 mil

O Fundo foi constituido em de outubro de 2012, obtendo autorizagdo de
funcionamento através do oficio CVM 621/2013 e n° 262-3 em 16 de janeiro de
2013, tem como objetivo realizar investimentos de longo prazo de natureza
imobilidria, objetivando fundamentalmente, auferir receitas por meio de ativos
imobilidrios, inclusive locacdo e arrendamento de imoéveis integrantes do
patrimdnio de sociedades das quais o FUNDO detenha participagdo societdria;
compra e venda de imodveis; aquisicdo de titulos e valores mobilidrios cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimentos
imobilidrios, sob o regime de incorporacdo regido pela Lei n° 4.591/64.
Atualmente o fundo estd em processo de investimento, e ja adquiriu iméveis
comerciais, conforme ora mencionado neste prospecto.

e INFRA PATRIMONIAL I FIC FIP
PL em dezembro de 2015: R$ 240.486 mil
O INFRA Patrimonial I — Fundo de Investimentos em Cotas de Fundo de
Investimento Participacdes (FIC FIP) estd 100% alocado no Infra Saneamento
Fundo de Investimento em Participa¢des (FIP). O FIP tem como objeto de
investimento companhias de saneamento bdsico e iluminacdo publica, com
Patrimonio Liquido de R$ 400 milhdes. O FIC FIP detém 58,76% deste
patrimonio.
Autorizagdo para registro de funcionamento do INFRA PATRIMONIAL I
FUNDO DE INVESTIMENTOS EM PARTICIPACOES em 28/02/2012,
através do Oficio/CVM/SIN/GIE/N® 957/2012 de 04/04/2012.
Concessao do registro de funcionamento, com transformacdo do INFRA
PATRIMONIAL I FUNDO DE INVESTIMENTOS EM PARTICIPACOES em
INFRA PATRIMONIAL I FUNDO DE INVESTIMENTOS EM COTAS DE
FUNDOS DE PARTICIPACOES em  27/02/2013, através do
Oficio/CVM/SIN/GIE/n® 2270/2012 de 25/06/2013.

Principais Atribuicoes da Administradora

A Administradora tem amplos e gerais poderes para administrar e gerir o Fundo,
inclusive realizar todas as operagdes e todos os atos que se relacionem com o objeto do
Fundo, exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes
do patrimo6nio do Fundo, inclusive o de a¢des, recursos e excecoes, abrir € movimentar
contas bancdrias, adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo, transigir,
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representar o Fundo em juizo e fora dele, solicitar, se necessdrio, a admissdo a
negociacao em mercado organizado das Cotas do Fundo e, enfim, praticar todos os atos
necessdrios a administracdo do Fundo, observadas as limitacbes impostas pelo
Regulamento e demais disposi¢des aplicaveis.

A Administradora nao poderd, sem prévia anuéncia dos Cotistas, reunidos em
Assembleia Geral, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros que nao aqueles
necessarios a consecugao dos objetivos do Fundo:

II.

III.

IV.

vender imdveis ou ceder participagdes societdrias adquiridos pelo Fundo;

ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, os contratos de compra e
venda dos imdveis mencionados no inciso I acima;

adquirir imdveis, por conta € ordem do Fundo, sem prévia avaliagcdo de
empresa de consultoria contratada para esse fim; e

realizar operagdes do Fundo quando caracterizadas situacdo de conflito de
interesses entre o Fundo e a Administradora.

Constituem obrigacdes e responsabilidades da Administradora:

IL

III.

selecionar os bens e direitos que compordao o patrimonio do Fundo, de
acordo com a politica de investimento prevista no Regulamento e a
recomendacdo do Consultor de Investimentos;

providenciar a averbagdo, junto aos Cartérios do Registro de Imdveis, das
restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668, fazendo constar nas
matriculas dos bens imdveis integrantes do patrimonio do FUNDO que tais
ativos imobilidrios:

a) ndo integram o ativo da Administradora;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
Administradora;

¢) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de
liquidagdo judicial ou extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da
Administradora;

e) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da Administradora,
por mais privilegiados que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constitui¢cao de Onus reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

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

¢) adocumentagdo relativa aos imoveis e as operacdes do Fundo;

d) os registros contdbeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo;
e

e) o arquivo dos pareceres e relatérios do auditor independente e, se for o
caso, do Consultor de Investimentos, dos prestadores de servicos do



IV.

VL

VIL

VIIL

IX.

XL

XIIL.

XI1II.

Fundo e da empresa de consultoria especializada, contratada pelo Fundo,
para prestar, exclusivamente, o servico de avaliacio dos
empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes da carteira do
Fundo;

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

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicio de Cotas, as quais poderdo ser
arcadas pelo Fundo;

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

no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentacdo referida no inciso III
acima até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VII da
Instru¢do CVM n° 472 e no Regulamento;

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

observar as disposi¢des constantes do Regulamento e, se houver, do
prospecto, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral;

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

fornecer ao investidor, obrigatoriamente, no ato de subscricdo de Cotas,
contra recibo:

a) exemplar do Regulamento do Fundo;

b) prospecto de distribui¢do publica das Cotas, se houver; e

¢) documento discriminando as despesas com comissdes ou taxas de
subscricao, distribuicao e outras que o investidor tenha que arcar.

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

L.

receber depdsito em sua conta corrente;
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IL

II1.

IV.

VL

VIL

VIIL

IX.

XL

XIIL.

XI1II.

XIV.

conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas
sob qualquer modalidade;

contrair ou efetuar empréstimo;

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

aplicar no exterior recursos captados no Pafs;

aplicar recursos na aquisi¢ao de Cotas do Fundo;
vender a prestacdo as Cotas, admitida a integralizacdo via chamada de
capital;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdo CVM n° 472, realizar
operacdes do Fundo quando caracterizada situacao de conflito de interesses
entre o Fundo e a Administradora;

constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimonio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instru¢do CVM n° 472;

realizar operacOes com acOes € outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢des
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdao de debéntures
em acgdes, de exercicio de bonus de subscri¢do e nos casos em que a CVM
tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patrimoénio liquido do Fundo;
e

praticar qualquer ato de liberalidade.

A vedacido prevista no inciso X acima nao impede a aquisi¢cao, pela Administradora, de
imoveis sobre os quais tenham sido constituidos Onus reais anteriormente ao seu
ingresso no patrimonio do Fundo.

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

E vedado, ainda, 3 Administradora:

L.

adquirir, para seu patrimonio, Cotas do Fundo;
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IL receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do Fundo; e

I1I. valer-se de fatos relevantes para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra e venda de Cotas.

Sumairio da Experiéncia Profissional da Administradora

Na data deste Prospecto, a pessoa responsavel pela Administradora é o Sr. Horacio
Mario Kleinman, cuja experiéncia profissional consiste no seguinte:

Arquiteto pela Faculdade de Arquitetura da Universidade de Buenos Aires, com cursos
na Brandeis University, Waltham, Massachusetts, e Columbia University, New York.
Fundador e primeiro presidente da ABCI-Associagdo Brasileira da Construcdo
Industrializada. Atualmente é Diretor das Empresas do Grupo Unitas Consultores.

Principais Atribuicoes do Coordenador Lider

O Coordenador Lider é a instituicdo responsdvel pela estrutura¢do, coordenagdo e
distribuicado das Cotas objeto das Ofertas, sob o regime de melhores esforcos de
distribuicao, de acordo com o Plano das Ofertas descrito no item “Plano das Ofertas” da
Secdo “Caracteristicas das Ofertas, Distribuicdo de Valores Mobilidrios e Destinagcdo
dos Recursos das Ofertas” na pagina 44 deste Prospecto.

Breve Historico do Custodiante e Escriturador

A escrituragdo das cotas do Fundo é efetuada pela Itai Corretora de Valores S.A.,
institui¢cdo integrante do conglomerado do Itau Unibanco S.A.

Na gestao dos servigos de fundos fechados, os processos objetivam assegurar seguranca
e confiabilidade, conforme as mais modernas técnicas de compliance, com segregacao
de atividades, inovacdo constante em tecnologia e utilizagdo de sistemas, e estrutura
contingencial, a fim de oferecer uma solu¢do completa na prestagdo desses servigos,
possibilitando aos nossos clientes, concentrarem esforcos no foco de seus negdcios.

A prestacdo de Solugdes para o Mercado de Capitais conta com o mesmo elevado
padrao de qualidade, reconhecidamente presente em todos os produtos Itai. Nossa
estrutura de atendimento engloba, além da nossa rede de agéncias, unidades
especializadas para atendimento aos investidores, call center € um gerente de
relacionamento exclusivo para atendimento em tudo aquilo que for necessario.

Pioneiros no desenvolvimento de servicos de processamento € operagdes para O
Mercado de Capitais, construimos, em mais de 34 (trinta e quatro) anos de
considerdveis desafios, um conjunto de produtos de qualidade para os nossos clientes.

Usando sofisticada tecnologia, o Itad disponibiliza ferramentas que permitem a
interacdo com os Clientes através de respostas em tempo real para atender as mais
complexas necessidades de processamento do Mercado de Capitais.
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A confiabilidade, qualidade e precisdo de resultados oferecidos pelo Itat atrairam para
esses servicos um ndmero expressivo de clientes, que somam hoje mais de 3 (trés)
milhdes de acionistas e debenturistas. Sdo mais de 1.300 (mil e trezentos) contratos
firmados em todos os segmentos do mercado de capitais (cerca de 780 empresas
clientes), representando um ativo administrado de cerca de R$ 550 bilhdes (quinhentos
e cinquenta bilhdes de reais) e 60,20% (sessenta inteiros e vinte décimos por cento) do
marketshare em relagdo as empresas de capital aberto listadas em bolsa de valores.

Os servigos Itat para o mercado de capitais conquistaram diversos certificados ISO de
qualidade, concedidos para as categorias de Investidor Nao Residente, ADR, Fundos
Offshore, Custédia e Controladoria de Fundos e Carteiras, A¢des, Debéntures, Notas
Promissérias, Liquidagdo e Custédia para Corretoras, Servico de Trustee, Agente de
Compensacdo, Banco Liquidante de CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios),
Fundos de Investimento no Exterior, Fundos de Investimento Imobilidrios e Fundos de
Investimento em Direitos Creditérios.

Através de seu exclusivo portal na internet (www.itaucustodia.com.br), o Itau oferece
todos os sistemas necessarios para a execucao das atividades didrias relacionadas a cada
servico contratado. Tudo de maneira facil, agil e segura.

O Banco Itai se baseia no conceito de Chinese Wall para a total segregacdo ou
separacdo das atividades desenvolvidas por dreas que podem ter algum conflito de
interesse.

As equipes operacionais da drea de prestagdo de Solugdes para o Mercado de Capitais
atendem separadamente os interesses do Banco e dos clientes, ndo compartilhando
atividades, trabalhando em locais diferentes, com controle eletronico de acesso.
Somente os funciondrios das respectivas dreas t€m acesso aos seus locais de trabalho

Tecnologia e sistemas

A darea de prestacdo de Solucdes para o Mercado de Capitais utiliza a estrutura
corporativa do Banco Itad, reconhecidamente lider em tecnologia no mercado
financeiro. Todos os acessos as bases de dados sdo registrados e gerenciados.

A prestagdo de Solucdes para o Mercado de Capitais do Itad possibilita que os usudrios
deste mercado possam atender e adaptar-se muito mais facilmente a todas as exigéncias

legais que estao sendo criadas pelos 6rgaos regulamentares brasileiros.

Sistemas de back-up

Para garantir a continuidade dos servi¢os em situagdes contingenciais, o Itau utiliza de
sua tecnologia para disponibilizar formas alternativas de comunica¢do com o cliente,
valendo-se, para tanto, de linhas privativas, internet ou solucdes adequadas para cada
necessidade.

O Itau dispdoe de sites de contingéncia de sistemas e operacional (fisico) para
continuidade dos negdécios

Principais Atribui¢coes do Custodiante
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Nos termos da Instrucio CVM n° 542, de 20 de dezembro de 2013, o servico de
custddia para investidor compreende:

a) a conservagdo, o controle e a conciliacdo das posi¢des de valores mobilidrios
detidas pelo Fundo em conta de custddia mantida em nome do Fundo;

b) o tratamento das instru¢des de movimentagao recebidas da Administradora, na
qualidade de representante do Fundo;

¢) o tratamento dos eventos incidentes sobre os valores mobilidrios custodiados.

Para a prestacdo dos servicos o Custodiante mantém vinculos com depositarios centrais
para a manutencao dos valores mobilidrios em contas de depdsito centralizado na forma
da Instrucdo CVM n° 541, de 20 de dezembro de 2013, conforme alterada.

O Custodiante também € a institui¢do responsdvel pelas atividades de tesouraria,
controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do
Fundo.

Principais Atribuicoes do Escriturador das Cotas

Nos termos da Instru¢cio CVM n° 543, de 20 de dezembro de 2013, o servico de
escrituracdo compreende:

L exercer suas atividades com boa fé, diligéncia e lealdade em relacdo aos
interesses dos emissores e dos titulares de valores mobiliarios, sendo vedado
privilegiar seus proprios interesses ou de pessoas a ele vinculadas;

11. manter contas de valores mobiliarios individualizadas em nome dos titulares
do valor mobiliario;

II1. assegurar que os registros relativos as transferéncias e constituicdes de
direitos, de fruicdo ou de garantia, assim como outros gravames sobre 0s
valores mobilidrios escriturados sejam feitos no menor prazo possivel e que
estejam amparados em documentos juridicamente validos;

IV.  efetuar, no menor prazo possivel e sem prejuizo da seguranga necessdria, as
transferéncias, inscricoes e averbacdes nas contas de valores mobilidrios;

V. tomar todas as medidas cabiveis para o pagamento de proventos deliberados
e pagos pelo emissor, quando o titular do valor mobilidrio ndo possuir
informacodes cadastrais atualizadas;

VI.  responder pela legitimidade e pela veracidade dos registros das
movimentagdes efetuadas e da titularidade dos valores mobiliarios;

VII.  registrar nas contas de valores mobilidrios as modificacdes dos valores
mobilidrios, apds recebimento de instru¢do do contratante que comunique 0s
eventos sobre eles incidentes;

VIII. praticar os atos de sua responsabilidade envolvidos com o repasse aos
investidores e aos depositdrios centrais dos valores devidos por forca de
eventos incidentes sobre os valores mobilidrios;
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IX.  repassar ao contratante os valores previamente recebidos dos investidores,
relativos ao exercicio de direitos de subscri¢do e conversdes, entre outros;

X. registrar os direitos de fruicdo ou de garantia, assim como outros gravames
sobre os valores mobilidrios, quando solicitado pelos respectivos titulares,
diretamente ou por meio de seus representantes, nos termos da regulacio
pertinente, ou por determinac¢ao judicial, quando for o caso;

XI.  manter a disposicdo da CVM os registros que compdem a escrituragdo das
contas de valores mobilidrios, bem como os documentos que a eles se
refiram;

XII.  adotar regras, procedimentos e controles internos que assegurem a
fiscalizagdo  posterior das posicoes mantidas nas contas de valores
mobiliarios;

XIII. garantir a seguranga, eficiéncia e confiabilidade operacional dos sistemas de
escrituracdo das contas de valores mobilidrios;

XIV. prevenir, controlar e corrigir irregularidades nos registros dos valores
mobiliarios;

XV. adotar os procedimentos necessdrios ao cumprimento de solicitacdes dos
Custodiantes para a realizacdo de depdsito de valores mobilidrios escriturais
junto a depositario central, observados os procedimentos prévia e
expressamente estabelecidos pelo escriturador e pelo depositario central; e

XVI. criar mecanismos a fim de assegurar a completa segregacao de atividades e o
sigilo sobre as posicdes detidas.

Breve Historico do Consultor de Investimentos

A Unitas Consultoria e Empreendimentos Ltda. (Unitas), com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, 11.857, conjunto 111,
inscrita no CNPJ sob o n° 61.458.998/0001-67 e no CRECI sob o n° 10.754-], prestara
servicos de consultoria de investimentos do Fundo, conforme artigo 31, itens Il e III, da
Instrucdo CVM n° 472.

A Unitas, constituida a mais de 35 (trinta e cinco) anos, ¢ uma empresa com atuagao
reconhecida como consultora na drea de real estate, somando em seu portfolio
consultoria e estruturacdo em mais de uma centena de projetos de diferentes tipologias
(shopping centers, edificios corporativos, hotéis, multiusos, loteamentos).

Atua exercendo as seguintes atividades:

e avaliacdo continua do andamento do mercado, nos seus diversos estratos, para
identificacdo de dreas de interesse e de melhor rentabilidade para seus clientes

e preparo de estudos de viabilidade de cardter macroecondmico, para detectar
segmentos de melhor rentabilidade
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pesquisas, com acompanhamento constante do andamento dos mercados, para
avaliacdo de liquidez e de pardmetros de precos para os diversos estratos de
mercado, seja para empreendimentos imobilidrios tipicos (habitacdo,
escritérios), seja para empreendimentos especializados, principalmente os
multifuncionais e os shopping centers, nas suas variadas tipologias

preparo de estudos da qualidade de investimentos em empreendimentos, que
permitam conduzir a decisdo de empreender. Suporte em planejamento
estratégico para seus clientes

consultoria sobre a estruturacdo de parcerias de investimento em
empreendimentos, com suporte ao aconselhamento legal e a montagem do
arcabouco técnico para seu desenvolvimento

planejamento titico para a estruturagdo dos empreendimentos, com consultoria
relativa aos produtos, a viabilidade econdmica, a formulacdo de equagdes
financeiras para cobertura dos investimentos exigidos (securitizacdo, inclusive) e
a estrutura legal para seu desenvolvimento

defini¢dao de vocacao de terrenos objetivando a viabiliza¢ao de empreendimentos

Principais Atribuicoes do Consultor de Investimentos

Os servigos de consultoria prestados pelo Consultor de Investimentos compreendem:

II.

II1.

assessoria a Administradora em quaisquer questdes relativas aos
investimentos jd realizados pelo Fundo, andlise de propostas de
investimentos encaminhadas a Administradora, bem como analise de
oportunidades de alienagcdo ou locacdo de ativos imobilidrios integrantes do
patrimonio do Fundo, observadas as disposi¢des e restricdes contidas no
Regulamento;

planejamento e orientacdo a Administradora na negociacao para aquisi¢oes
de novos imdveis comerciais que poderdo vir a fazer parte do patriménio do
Fundo; e

recomendacdo de implementacdo de benfeitorias visando a manutencdo do
valor dos ativos imobilidrios integrantes do patrimonio do Fundo, bem como
a otimizacao de sua rentabilidade.

Substituicao dos Prestadores de Servico do Fundo

A Administradora, o Custodiante e o Escriturador deverdo ser substituidos nas hipdteses
de renudncia, destituicio por deliberacio da Assembleia Geral de Cotistas,
descredenciamento pela CVM e liquidagdo extrajudicial, observado o disposto na
legislacdo, na regulamentacdo aplicdvel, em especial nas hipdteses previstas na
Instru¢ao CVM n° 472 e no Regulamento.

88



O Consultor de Investimentos também devera ser substituido nas hipéteses de renincia
ou destitui¢do por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

O Coordenador Lider foi contratado pelos Ofertantes e somente pode ser substituido na
hipdtese de rentdncia, destitui¢do pelos Ofertantes ou descredenciamento pela CVM.

Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, a Administradora, em nome do
Fundo, poderd, preservado o interesse dos Cotistas, contratar, destituir e substituir os
demais prestadores de servicos do Fundo, observado o disposto no Regulamento.

O aumento da somatdria das despesas e encargos de que trata o artigo 47 da Instrucdo
CVM n° 472, a contratacdo ou substitui¢do de prestadores de servigcos do Fundo estard
sujeita a prévia aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas.
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9. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE
SERVICOS

Taxa de Administraciao

A Administradora receberd, pela prestacao de servicos de gestdo e administragao do
Fundo, uma remuneracdo mensal equivalente a 2% (dois por cento) do Resultado
Operacional Disponivel do més calendario imediatamente anterior, assegurado um valor
minimo equivalente a R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por més. Este valor minimo tem
base em novembro/2015 e serd reajustado a cada més de novembro pela variacdo
positiva do Indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M), divulgado pela Fundacdo
Getulio Vargas — FGV.

Nao estdo incluidas na Taxa de Administracdo as despesas e os custos relativos a
consultoria externa, a transferéncia da propriedade fiducidria dos bens e direitos sobre
os ativos integrantes do patrimonio do Fundo, bem como as despesas relativas ao
processo de liquidagdo do Fundo, os quais serdo de arcados pelo Fundo.

Além do montante acima previsto, serd também devida a Administradora, a titulo de
Taxa de Administragcdo, a quantia equivalente ao valor dos servigos de escrituragao das
Cotas, controladoria e contabilidade do Fundo.

A Administradora poderd estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados.

Remuneraciao do Consultor de Investimentos

Pelos servicos de consultoria a serem prestados, o Consultor de Investimentos faz jus a
uma remuneracdo mensal equivalente a 2% (dois por cento) do Resultado Operacional
Disponivel do més calenddrio imediatamente anterior, assegurado um valor minimo
equivalente a R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por més. Este valor minimo tem base em
novembro/2015 e serd reajustado a cada més de novembro pela variacdo positiva do
Indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M), divulgado pela Fundagdo Getilio Vargas
- FGV.

Remuneracio do Coordenador Lider

Pelos servicos de coordenacgdo, estruturacdo e distribuicdo primdria e secunddria das
Cotas, o Coordenador Lider fard jus a uma remuneragdo varidvel correspondente a 0,3%
(trés décimos por cento) sobre o valor de cada venda de Cotas. Os honorarios serdo
cobrados liquidos do ISS vigente na cidade de Sao Paulo, e deverao ser pagos a vista.

Remuneracio do Escriturador das Cotas

Pelos servigos prestados ao Fundo, o Escriturador das Cotas fard jus a uma
remuneracdo, conforme prevista no contrato entre o Escriturador e o Fundo, a ser
acrescida a Taxa de Administracdo. Atualmente este valor corresponde a um valor fixo
mensal de R$ 2.445,93, acrescido de valores varidveis em fungdo do nimero de cotistas
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e eventos a cada més. A remuneracdo do Escriturador das Cotas serd paga, diretamente
pelo Fundo, até o Dia 10 do més subsequente ao dos servigos prestados.

Remuneraciao do Custodiante

Observado o disposto no artigo 29, pardgrafo 3° da Instrucio CVM n° 472, caso seja
necessario, pelos servigos de custodia de ativos financeiros prestados ao Fundo, o
Custodiante fard jus a uma remuneragdo de 0,8% (oito décimos por cento) ao ano
incidente sobre o patrimdnio liquido do Fundo quando este for inferior a R$
100.000.000,00 (cem milhdes de reais). Para o patrimdnio liquido do Fundo superior a
R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) essa remuneracdo passa a ser de 0,6% (seis
décimos por cento) ao ano incidente sobre o patrimdnio liquido. A remuneracdao do
Custodiante, com custo minimo mensal de R$ 7.000,00 (sete mil reais) caso a taxa
calculada acima nao atingir esse valor no més de referéncia, serd paga diretamente pelo
Fundo, até o dia 10 (dez) do més subsequente ao dos servigcos prestados.

O custo minimo mensal acima mencionado, conforme aplicdvel, serd corrigido
anualmente, sempre no més de janeiro, pelo Indice de Precos ao Consumidor da FIPE
(IPC/FIPE) do ano anterior, ou por qualquer outro indice que venha a substitui-lo.

As Despesas com DOCs, TEDs, extratos, cadastros de cotistas, movimentagdes de
cotistas serdo cobradas do fundo, sujeitas a alteracdo conforme tarifas praticadas pelo
Itai. Os custos das contas e movimentacdes de custddia nos diversos sistemas de
liquidagdo, tais como CETIP, SELIC e CBLC, também serao repassados ao fundo.

10. TRIBUTACAO

Com base na legislacio em vigor no Brasil na data deste Prospecto, este item traz as
regras gerais de tributagdo aplicdveis aos Fundos de Investimento Imobilidrio e aos
titulares de suas cotas e ndo tem o propésito de ser uma anélise completa e exaustiva de
todos os aspectos tributdrios envolvidos nos investimentos nas Cotas. Alguns titulares
de Cotas podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo
ou localizagdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as informacgdes contidas
neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus
proprios assessores quanto a tributacdo especifica que sofrerdo enquanto Cotistas do
Fundo.

10.1. Tributacao Aplicavel ao Fundo

O tratamento tributdrio aplicdvel ao Fundo pode ser resumido da seguinte forma, com
base na legislacdo em vigor:

Imposto de Renda

Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo ndo estdo sujeitos a
incidéncia do Imposto de Renda, exceto os rendimentos auferidos em aplicacdes
financeiras de renda fixa ou varidvel, que se sujeitam as mesmas regras de tributacdo
aplicaveis as pessoas juridicas, de 15% (quinze por cento) a 22,5% (vinte e dois inteiros
e cinco décimos por cento). Todavia, em relacdo aos rendimentos produzidos por Letras
Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios, Letras de Crédito Imobilidrio e
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cotas de fundos de investimento imobilidrio admitidas exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcdo, ha regra de isencdo do imposto de renda retido na
fonte, de acordo com a Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009.

A Solucdo de Consulta - Cosit n° 181, expedida pela Coordenacdo Geral de Tributacio
em 25 de junho de 2014 e publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do
Brasil manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienacao de
cotas de fundos de investimento imobilidrio por outros fundos de investimento
imobilidrio, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por
cento). O mesmo entendimento pode vir a ser adotado pela Receita Federal do Brasil em
relacdo aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de LH, CRI, LCI, e LIG
considerando os argumentos apresentados na referida Solu¢ao de Consulta - Cosit n°
181.

O imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o Imposto de
Renda a ser retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo dos rendimentos aos
seus Cotistas.

Os fundos imobilidrios sdo obrigados a distribuir pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobilidrios 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, sujeita-se a tributacdo aplicavel
as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ,
Contribui¢do Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribui¢cdo ao Programa de
Integracdo Social — PIS e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social -
COFINS).

IOF/Titulos

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

10.2. Tributacao Aplicavel aos Investidores
Imposto de Renda

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Por ser o Fundo
um condominio fechado, o imposto incidird sobre o rendimento auferido: (i) na
amortizacdo das Cotas; (ii) na alienacdo de Cotas a terceiros; e (iii) no resgate das
Cotas, em decorréncia do término do prazo de durac@o ou da liquidagcao antecipada do
Fundo.
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Cumpre ressaltar que s@o isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaracdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista
pessoa fisica, cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balc@o organizado, 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.

Nao had incidéncia de Imposto de Renda na Fonte na hipétese de alienagdo de Cotas a
terceiro para qualquer beneficidrio (pessoa fisica ou juridica), devendo o cotista apurar o
imposto, observando as regras de ganho de capital.

O Imposto de Renda pago serd considerado: (i) definitivo no caso de Investidores
pessoas fisicas, e (ii) antecipagdo do IRPJ para os Investidores pessoa juridica.

Investidores Residentes no Exterior

Os ganhos de capital auferidos por Cotistas residentes e domiciliados no exterior que
ingressarem recursos nos termos da Resolu¢do do Conselho Monetdrio Nacional n°
4.373/14 e que ndo residam em pais ou jurisdicdo que ndo tribute a renda ou que a
tribute a aliquota maxima ou inferior a 20% (vinte por cento) estardo sujeitos a regime
de tributacdo diferenciado. Por sua vez, os rendimentos auferidos por tais Cotistas, serdao
isentos de imposto sobre a renda, de acordo com a IN RFB n° 1.637/2016.

Os Cotistas residentes e domiciliados no exterior em pais ou jurisdicdo que nao tribute a
renda, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) ndo se
beneficiam do tratamento descrito nos itens acima, sujeitando-se a0 mesmo tratamento
tributario dos residentes e domiciliados no Brasil.

IOF/Titulos

O IOF-Titulos € cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do
resgate, liquidagdo ou repactuagdo das Cotas, limitado a um percentual do rendimento
da operacdo, em funcdo do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n°
6.306, de 14 de dezembro de 2007, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do
rendimento para as operacOes 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.

IOF/Cambio

Conversdes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda
brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em cotas do
Fundo, estao sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operagdes
de cambio estar sujeita a aliquota de 0,38% (trinta e oito décimos por cento), a
liquidagdo 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). A mesma aliquota aplica-se as remessas efetuadas para
retorno dos recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser
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majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte
e cinco por cento), relativamente a transagdes ocorridas apds este eventual aumento.
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11. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES DAS
OFERTAS

Identificacado dos Ofertantes, Administradora, Consultor de Investimentos,
Coordenador Lider, Custodiante, Escriturador, Auditor Independente e Assessor
Legal

Ofertante Primdrio )
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA

IMOBILIARIA,
administrado por BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Avenida das Nag¢des Unidas, n° 11.857, ¢j.111
CEP 04575-908

Sdo Paulo - SP

At.: Luiz Linares Cambero

Tel: (11) 5508.3504

Fax: (11) 5506.4033

E-mail: llc@brcapital.com.br

Website: www.brcapital.com.br

Ofertante Secunddria

PREDIAL JM IMOBILIARIA E PARTICIPACOES S/A.
Praca Doutor Augusto Gongalves, 146 — sl. 02 sala 10, Centro
CEP 35680-054

Itatina - MG

At.: Sergio Diniz Nogueira

Tel: (37) 3249.9000

Fax: (37) 3249.9000

E-mail: jmendes @jmendes.com.br

Website: www.jmendes.com.br

Administradora

BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida das Nag¢des Unidas, 11.857 —conj. 111

CEP 04578-908

Sao Paulo - SP

At.: Luiz Linares Cambero

Tel: (11) 5508.3504

Fax: (11) 5506.4033

E-mail: llc@brcapital.com.br

Website: www.brcapital.com.br

Consultor de Investimentos

Unitas Consultoria e Empreendimentos Ltda.
Avenida das Nacdes Unidas, 11.857 — conj. 111
CEP 04578-908

Sao Paulo - SP

At.: Carlos Orlandelli Lopes

Tel: (11) 5508.3508
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Fax: (11) 5506.4033
E-mail: col@unitas.com.br
Website: www.unitas.com.br

Coordenador Lider

BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Avenida das Nag¢oes Unidas, 11.857 —conj. 111

CEP 04578-908

Sao Paulo - SP

At.: Luiz Linares Cambero

Tel: (11) 5508.3504

Fax: (11) 5506.4033

E-mail: llc@brcapital.com.br

Website: www.brcapital.com.br

Escriturador

ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.400 — 10° andar
CEP 04538-132

Séo Paulo - SP

At.: Isadora Muniz Vilela

Tel: (11) 3072.6355

E-mail: isadora.vilela@itau-unibanco.com.br
Website: http://www.itaucustodia.com.br/

Auditor Independente

RSM Auditores Independentes

Avenida Pedroso de Morais, 131 — Pinheiros — Sdo Paulo - SP
CEP 05419-000

At.: André José Valério

Tel: (11) 2117.1310

Fax: (11) 2348.1000

E-mail: andre.valerio @rsmbrasil.com.br

Website: www.rsmbrasil.com.br

Assessor Legal

Motta, Fernandes Rocha Advogados
Alameda Santos, 2335, 10° andar

CEP 01419-101

Sao Paulo - SP

At.: Claudia Gottsfritz

Tel: (11) 2192-9300

Fax: (11) 3082-3272

E-mail: cgottsfritz@mfra.com.br
Website: www.mfra.com.br

Relacionamento entre as Partes
Além do relacionamento referente a Oferta, as institui¢des envolvidas na operacao

mantém relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado
financeiro, com a Administrador, com o Consultor de Investimentos, com o



Coordenador Lider, com o Escriturador, com o Custodiante ou com sociedades de seus
respectivos conglomerados econdmicos, podendo, no futuro, serem contratados pela
Administradora, pelo Consultor de Investimentos e/ou pelo Coordenador Lider ou
sociedades de seu conglomerado econdmico para assessora-los, inclusive na realizacdo
de investimentos ou em quaisquer outras operacdes necessdrias para a condugdo de suas
atividades.

Relacionamento entre a Administradora e o Consultor de Investimentos

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Consultor de Investimentos integram o
mesmo grupo econdémico.

Adicionalmente, na data deste Prospecto, o Consultor de Investimentos atua na
qualidade de consultor dos seguintes fundos de investimento administrados pela
Administradora, além do préprio Fundo:

Identificacido do Administrador Consultor de Patriménio Liquido
Fundo de Investimentos Médio em 30/04/2016
Investimento (R$)
FUNDO DE BR-Capital Unitas Consultoria e R$ 212.785.776,35
INVESTIMENTO Distribuidora de Empreendimentos
IMOBILIARIO Titulos e Valores Ltda.
CONTINENTAL Mobilidrios S.A.
SQUARE FARIA
LIMA - CNPJ
04.141.645/0001-03

Relacionamento entre a Administradora € o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, a BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
S.A. € a Administradora do Fundo, assim como Coordenador Lider das ofertas.

Relacionamento entre a Administradora e o Escriturador

Além do relacionamento decorrente das presentes Ofertas, a Administradora mantém
relacionamento comercial com o Escriturador e/ou sociedades integrantes de seu
conglomerado financeiro em diversos produtos e servigos.

Identificacao do Administrador Escriturador Patrimonio Liquido
Fundo de em 30/04/2016 (R$)
Investimento
FUNDO DE BR-Capital Itad Corretora de R$ 212.785.776,35
INVESTIMENTO Distribuidora de Valores S.A..
IMOBILIARIO Titulos e Valores
CONTINENTAL Mobilidrios S.A.
SQUARE FARIA
LIMA - CNPJ
04.141.645/0001-03
SCP - FUNDO DE BR-Capital Itat Corretora de R$ 49.143.541,07
INVESTIMENTO Distribuidora de Valores S.A..
IMOBILIARIO - CNPJ | Titulos e Valores
01.657.856/0001-05 Mobilidrios S.A.
FUNDO DE BR-Capital Itat Corretora de R$ 81.946.419,08
INVESTIMENTO Distribuidora de Valores S.A..
IMOBILIARIO GWI Titulos e Valores
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RENDA Mobilidrios S.A.
IMOBILIARIA - CNPJ
14.733.211/0001-48

Relacionamento entre a Administradora e o Custodiante

Além do relacionamento decorrente das presentes Ofertas, a Administradora mantém
relacionamento comercial com o Custodiante e/ou sociedades integrantes de seu
conglomerado financeiro em diversos produtos e servigos.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 da Instru¢io CVM n° 472.

Antes da obten¢do do registro de funcionamento do Fundo, o Consultor de
Investimentos, entidade pertencente ao mesmo conglomerado financeiro da
Administradora, foi contratado para prestacdo dos servigos de gestdo do Fundo, nos
termos do artigo 29, inciso VI e pardgrafos primeiro e segundo da Instru¢do CVM n°
472.

A contratacio do Coordenador Lider para realizar as Ofertas publicas primdria e
secundéria das Cotas atende aos requisitos da Instru¢do CVM n° 472 e do Oficio-
Circular/CVM/SIN/N® 05/2014, uma vez que os custos relacionados as Ofertas,
inclusive a remuneracdo do Coordenador Lider, serdo integralmente arcados pelos
Ofertantes.

98



12. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS

Informacoes aos Cotistas

A Administradora divulgard as informagdes eventuais sobre o Fundo, descritas no artigo
41 da Instru¢ado CVM n° 472, na periodicidade 14 indicada. Ademais, o Administrador
divulgard, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou
suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso a
informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir
ou alienar Cotas. Até 1° de outubro de 2016, a Administradora deve prestar as seguintes
informagdes periddicas sobre o Fundo:

L

IL

II1.

IV.

VL

VIL

mensalmente, até 15 (quinze) dias apés o encerramento do més:

a) o valor do patriménio do Fundo, o valor patrimonial das Cotas e a
rentabilidade apurada no periodo; e

b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminac¢do dos bens
e direitos integrantes de seu patrimonio;

até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relacdo das
demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos
Cotistas ou desses contra a Administradora, indicando a data de inicio e a
solucdo final, se houver;

até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre:

a) demonstracdo dos fluxos de caixa do periodo; e
b) o relatério da Administradora, elaborado de acordo com o disposto no
§ 2° do artigo 39 da Instru¢do CVM n° 472;

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

a) as demonstragdes financeiras do Fundo;

b) o relatério da Administradora, elaborado de acordo com o disposto no §
2° do artigo 39 da Instru¢do CVM n° 472; e

c) o parecer do auditor independente;

até 8 dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordindria;

no prazo de até 8 (oito) dias apés a data de sua realizacdo, resumo das
decisdes tomadas pela Assembleia Geral;

semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do encerramento do
semestre, o extrato da conta de depdsito acompanhado do valor do
patrimdnio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da
Cota, e a rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das
Cotas no inicio e no final do periodo e a movimentacdo ocorrida no mesmo
intervalo, se for o caso; e
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VIII. anualmente, até 30 de marco de cada ano, informacdes sobre a quantidade de
Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o
comprovante para efeitos de declaragdo de imposto de renda.

A partir de 1° de outubro de 2016, em razdo da Instrucio CVM n° 571 que alterou a
Instru¢ado CVM n° 472, a Administrador deverd prestar as seguintes informacoes
periddicas sobre o Fundo, nos termos do artigo 39:

I. mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario
eletronico cujo contetdo reflete o anexo 39-1 da Instru¢io CVM n° 472;

II. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada
trimestre, o formulério eletronico cujo conteddo reflete o anexo 39-I da
Instrucdo CVM n° 472;

I11. anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;
b) o relatério do auditor independente; e

¢) o formuldrio eletronico cujo contetiido reflete o anexo 39, inciso V, da

Instru¢do CVM n° 472;
IV. anualmente, tao logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;
V. até 8 dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordindria; e
VI no mesmo dia de sua realizacdo, o sumdrio das decisdes tomadas na

assembleia geral ordindria.

A divulgacdo de informacdes referidas acima serd feita na pagina da Administradora
(www.brcapital.com.br) na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e
disponivel para acesso gratuito e serd mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

A Administradora deverd, ainda, simultaneamente a divulgagdo prevista acima, acima,
enviar as informagdes periddicas sobre o Fundo a entidade administradora do mercado
organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negocia¢do, bem como a
CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pigina da CVM na

rede mundial de computadores.

As informacdes ou documentos referidos acima poderao ser remetidos aos Cotistas por
meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

O Antncio de Inicio e o Andncio de Encerramento, bem como outros atos e/ou fatos
relevantes relativos a Oferta serdo divulgados nos enderegos eletronicos descritos na
Secdo 13 “Informagdes Relevantes”, nas paginas 104 a 106 deste Prospecto.

A Administradora deverd manter sempre disponivel em sua pigina na rede mundial de

computadores (www.brcapital.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito o Regulamento do Fundo, em sua versao vigente e atualizada.
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Até 1° de fevereiro de 2016, quando entra em vigor a Instrucio CVM n° 472 com as
alteracOes inseridas pela Instrucdo CVM n° 571, a Administradora deve enviar a cada
Cotista as seguintes informacdes, por correio eletronico ou por correspondéncia:

L. no prazo de até 8 dias apds a data de sua realizacdo, resumo das decisdes
tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas;

IL semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do encerramento do
semestre, o extrato da conta de depdsito das Cotas, acompanhado do valor
do patrimonio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial
da Cota, e a rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor
das Cotas no inicio e no final do periodo. A movimentacdo ocorrida no
mesmo intervalo constard de relatério elaborado pela Central Depositéria da
BM&FBOVESPA a ser enviada aos Cotistas nos termos de seus
procedimentos internos; e

II1. anualmente, até 30 de margo de cada ano, informagdes sobre a quantidade de
Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o
comprovante para efeitos de declaragdo de imposto de renda.

A Administradora deve divulgar, ampla e imediatamente, os atos ou fatos relevantes
relativos ao Fundo ou as suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais
investidores, acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas
decisdes de investimento no Fundo.

A Administradora deverd, ainda, disponibilizar aos Cotistas as informag¢des eventuais
sobre o Fundo em sua pédgina na rede mundial de computadores (www.brcapital.com.br)
e as manterd disponiveis aos Cotistas em sua sede, nos termos da regulamentacdo
especifica, exceto pelo disposto nos incisos IV e VI abaixo, que somente serdo
obrigatdrias a partir de 1° de outubro de 2016.

L edital de convocacdo, proposta da administracdo e outros documentos
relativos a assembleias gerais extraordindrias, no mesmo dia de sua
convocagao;

IL até 8 dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordindria;

I1I. fatos relevantes;

IV.  até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa aos

imoveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do art. 45,
§ 4°, da Instru¢do CVM n° 472 e com excec¢do das informagdes mencionadas
no item 7 do anexo 12 da Instru¢cdo CVM n° 472 quando estiverem
protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

V. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumdrio das decisdes tomadas na
assembleia geral extraordindria; e
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VL em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo
representante de Cotistas, com excecdo daquele mencionado no inciso V do
art. 39 da Instrucdo CVM n° 472.

Considera-se relevante, para os efeitos da alinea III, acima, qualquer deliberacdo da
assembleia geral ou da Administradora, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir
de modo ponderdvel (i) na cotacdo das Cotas ou de valores mobilidrios a elas
referenciados, (ii) na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas, e
(ii1) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de
titular de Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados.

Cumpre a Administradora zelar pela ampla e imediata disseminagdao dos fatos
relevantes.

A divulgagdo das informagdes referidas acima deve ser feita na pédgina da
Administradora na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel
para acesso gratuito, e mantida disponivel os Cotistas em sua sede.

A Administradora deverd, ainda, simultaneamente a divulgacdo prevista acima, enviar
as informacdes periddicas sobre o Fundo a entidade administradora do mercado
organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negocia¢do, bem como a
CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na
rede mundial de computadores.

As informagdes ou documentos referidos acima poderdo ser remetidos aos Cotistas por
meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Remessa de Informacoes a CVM e a Entidade Administradora do Mercado
Organizado

A Administradora deverd, ainda, simultaneamente a disponibilizacdo das informagdes
referida no item “Informacdo aos Cotistas” acima, enviar as informacdes a CVM,
através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores, e as entidades administradoras do mercado organizado em
que as Cotas sejam admitidas a negociagao.
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13. INFORMACOES RELEVANTES

Esclarecimentos a respeito das Ofertas

Maiores esclarecimentos a respeito das Ofertas, bem como cépias do Regulamento e do
Prospecto, poderdao ser obtidos junto ao Coordenador Lider, no endereco a seguir
indicado:

BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Avenida das Nag¢des Unidas, 11.857 —conj. 111

CEP 04578-908

Sao Paulo - SP

At.: Luiz Linares Cambero

Tel: (11) 5508.3504

Fax: (11) 5506.4033

E-mail: llc @brcapitaldtvm.com.br

Website: www.brcapital.com.br (para acessar o Prospecto, neste site acessar
“Prospectos de Distribuicao Publica” e, entdo, localizar o Prospecto em “Prospecto FII
Pedra Negra Renda Imobilidria™)

Website www.brcapital.com.br (para acessar o Antncio de Inicio, neste site acessar
“Fundos de Investimentos”, “Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra Renda
Imobilidria” e, entdo, localizar o Antncio de Inicio em “Informacgdes Gerais -
Regulamento™).

Adicionalmente, as copias do Regulamento e do Prospecto também poderao ser obtidas
nos seguintes enderecos:

Ofertante Primdrio

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA
IMOBILIARIA, administrado por BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
S.A.

Avenida das Nag¢des Unidas, n° 11.857, ¢j.111, Sao Paulo SP

CEP 04575-908

Sao Paulo - SP

At.: Luiz Linares Cambero

Tel: (11) 5508.3504

Fax: (11) 5506.4033

E-mail: llc@brcapital.com.br

Website: www.brcapital.com.br (para acessar o Prospecto, neste site acessar
“Prospectos de Distribuicao Puiblica” e, entdo, localizar o Prospecto em “Prospecto FII
Pedra Negra Renda Imobiliéria”).

Website www.brcapital.com.br (para acessar o Anuncio de Inicio, neste site acessar
“Fundos de Investimentos”, “Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra Renda
Imobilidria” e, entdo, localizar o Anudncio de Inicio em “Informacdes Gerais -
Regulamento™)

Ofertante Secunddria

PREDIAL JM IMOBILIARIA E PARTICIPACOES S.A.
Praca Doutor Augusto Gongalves, 146 —sl. 02 sala 10, Centro
CEP 35680-054
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Itatina - MG

At.: Sergio Diniz Nogueira

Tel: (37) 3249.9000

Fax: (37) 3249.9000

E-mail: jmendes @jmendes.com.br

Website: www.jmendes.com.br (para acessar o Prospecto, neste site acessar
www.jmendes.com.br/prospecto.pdf)

Website www.jmendes.com.br (para acessar o Anuncio de Inicio, neste site acessar
www.jmendes.com.br/anuncioinicio)

Administradora

BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Avenida das Nacdes Unidas, 11.857 — conj. 111

CEP 04578-908

Sao Paulo - SP

At.: Luiz Linares Cambero

Tel: (11) 5508.3504

Fax: (11) 5506.4033

E-mail: llc@brcapitaldtvm.com.br

Website: www.brcapital.com.br (para acessar o Prospecto, neste site acessar
“Prospectos de Distribuicao Publica” e, entdo, localizar o Prospecto em “Prospecto FII
Pedra Negra Renda Imobilidria”).

Website www.brcapital.com.br (para acessar o Anuncio de Inicio, neste site acessar
“Fundos de Investimentos”, “Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra Renda
Imobilidria” e, entdo, localizar o Antncio de Inicio em “Informacgdes Gerais -
Regulamento”).

Comissao de Valores Mobiliarios - CVM

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

Rio de Janeiro - RJ

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

Sdo Paulo — SP

Website: http://www.cvm.gov.br (para acessar o Prospecto, neste website acessar
“Consulta a Base de Dados — Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribui¢do”, em
seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2016 — Entrar”, acessar
“Cotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “Fundo de Investimento Imobiliario Pedra
Negra Renda Imobiliaria”, e, entdo, localizar o Prospecto)

Website: http://www.cvm.gov.br (para acessar o Antncio de Inicio, neste website
acessar “‘Consulta a Base de Dados — Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de
Distribui¢do”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2016 —
Entrar”, acessar “Cotas de Fundo Imobilidrio”, clicar em “Fundo de Investimento
Imobilidrio Pedra Negra Renda Imobilidria”, e, entdo, localizar o Antncio de Inicio)

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

Praga Antonio Prado, n°® 48

Sédo Paulo - SP

Website: http://www.bmfbovespa.com.br (para acessar o Prospecto, neste site acessar
“Ofertas Publicas/Confira as ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em
“Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra Renda Imobilidria” e, entdo, localizar
o Prospecto)
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Website: http://www.bmfbovespa.com.br (para acessar o Antncio de Inicio, neste site
acessar “Ofertas Publicas/Confira as ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”,
clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra Renda Imobilidria” e, entdo,
localizar o Antdncio de Inicio)
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14. ATENDIMENTO AOS COTISTAS

Aplicando no Fundo, o investidor receberd uma cépia do Regulamento e do presente
Prospecto. A leitura destes instrumentos deve ser feita com atencao.

Para obter maiores esclarecimentos relacionados ao Fundo e/ou ao Regulamento,
contate o Coordenador Lider, nos dados para contato abaixo identificados, que estarad
apto também a transmitir informag¢des adicionais sobre estas Cotas objeto das Ofertas,
assim como receber criticas e sugestoes.

BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida das Nag¢des Unidas, 11.857 —conj. 111

CEP 04578-908

Sao Paulo - SP

At.: Luiz Linares Cambero

Tel: (11) 5508.3504

Fax: (11) 5506.4033

E-mail: llc@brcapital.com.br
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15. DECLARACOES DE VERACIDADE

As declaragdes dos Ofertantes e do Coordenador Lider, prestadas para os fins do artigo 56 da
Instrucdo CVM 400, estdo anexas a este Prospecto conforme Anexo VII.
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ANEXO 1 DO
PROSPECTO



ADMINISTRADO POR

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL DE QUOTISTAS
REALIZADA EM 07 DE JUNHO DE 2016

DATA, HORA E LOCAL: Aos sete dias do més de junho do ano de 2016, as 10:00 horas, na
Cidade de S#o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nag¢des Unidas, n® 11.857, conjunto
111, sede da BR-CAPITAL DISTRIBUIDOGRA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.. sociedade devidamente autorizada pela Comisséo de Valores Mobiliarios
(“CVM™) a administrar fundos de investimento e gerir carteiras de valores mobilidrios, inscrita
no CNPJ/MF sob n°44.077.014/0001-89, na qualidade de instituigdo administradora
(*Administradora”) do FUNDO DE INVESTIMENTG IMOBILIARIO PEDRA NEGRA
RENDA IMOBILIARIA (“Fundo™).

CONVOCACAQ E PRESENCA: Dispensada a convocagdo em virtude da presenga do cotista
representando, nesta data, a totalidade das cotas do Fundo (“Cotista™), conforme assinatura
aposta abaixo, em conformidade com o disposto no artigo 22. § 5°, do regulamento do Fundo
(“Regulamento™) e o artigo 19, §2°, da Instru¢do da CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada. combinado com o artigo 67, §6° da Instrug¢do CVM n°® 555, de 17 de

dezembro de 2014, conforme alterada. Presente também a representante da Administradora.

COMPOSICAO DA MESA: Presidente: Sr. Sérgio Diniz Nogueira; Secretaria: Sra. Carolina :
Andréa Garisto Gregorio. W/ /

AVENIDA DAS NACOES UNIDAS. n® 11.857 - CONJ. 111 - SAO PAULO - SP
breapital@brcapital.com.br
1.
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Admpsirado
;

BR-CAPITAL

i i ¢ T SNTILTS AU PN Sregtivian Yottt R TS spte Y (Vg
Parte interanie da At da Assemblen Geral de Quotisias realizada om 50 de niato de 2.016

ORDEM DO DIA: - 1 - Aprovar a oferta publica priméria de 564.000(quinhentas e sessenta e
quatro mil) quotas, com base na instrug¢do CVM n° 400. e 2 - Alterar o Paragrafo 1° do artigo 5°

do Regulamento do Fundo.

DELIBERACOES: Foi aprovada, sem nenhuma restrigfio, pelo tinico quotista do Fundo:

1- a oferta publica primaria no montante de R$ 56.400.000,00(cincoenta ¢ seis milhdes e
quatrocentos mil reais) com a emissdo de 564.000 (quinhentas e sessenta e quatro mil)

quotas a ser realizada com base na ICVM n° 400 e posteriores alteragdes.

2- Nio obstante o deliberado acima, ressalta-se que o Regulamento ndo sofrera quaisquer
alteragcdes sendo certo que as cotas a serem emitidas gozardo dos mesmos direitos

conferidas as demais cotas do Fundo.

3- Alterar o Paragrafo 1° do artigo 5° do Regulamento do Fundo, que passa a ter a seguinte

redacdo:

Paragrafo 1° - O FUNDO mantera contrato com a ITAU CORRETORA DE
VALORES S.A., com sede na Cidade de Sdo Paulo, a Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n® 3.400 — 10° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 61.194.353/0001-64
(“Custodiante™), institui¢do depositaria devidamente credenciada pela CVM para a
prestagdo de servigos de custddia de ativos e escrituragdo das Cotas. O Custodiante
sera responsavel pela escrituragfio das Cotas, sendo o responsavel, inclusive, por
emitir extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e
a qualidade de quotista do FUNDO (“Cotista”). Observado o disposto no artigo 29,
paragrafo 3° da Instrugdo CVM n° 472, caso seja necessario, serd contratado o
servi¢o de custddia de ativos.

4- Neste ato, o cotista autoriza a Administradora do Fundo a tomar todas as medidas

necessdrias para concretizar a deliberagdo dos itens acima, ficando desdgqja aprgvadas

eventuais custas incidentes para a realizagdo das deliberagdes acima. %

AVENIDA DAS NAGCOES UNIDAS, n° 11.857 - CONJ. 111 - SAO PAULO -

breapital@brcapital.com.br \)\ %
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Part imegrane da Ata da Assemblon Geral de Quotisias reatizada om 30 de nwo de 2.0106

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, o Presidente colocou a palavra a disposi¢do
dos presentes e, como ninguém manifestou interesse em fazer uso dela, suspendeu a sessao pelo
tempo necessario a lavratura da presente ata, a qual, depois de lida e considerada conforme, foi

assinada por todos og presentes.

J~\u Corolina A 6. G\L&Low

Sergio Dlan ogueira Carolina Andréa Garisto Gregorio

Presidente Secretaria

vsta
B\ L

—

PREDIAL JM IMOBIMARIA E PARTICIP/%OES S.A.

AVENIDA DAS NACOES UNIDAS, n° 11.857 - CONJ. 111 - SAO PAULO - SP
breapital@brcapital.com.br
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PREDIAL JM IMOBILIARIA E PARTICIPAGCOES S.A.
CNPJ/MF: 09.316.401/0001-20
NIRE: 3130002639-6

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 31 DE MAIO DE 2016

DATA, HORA E LOCAL: 31 de maio de 2016, as 09:00 horas, na sede da Predial
JM Imobiliaria e Participacdes S.A. (“Companhia”), localizada na Praga Doutor
Augusto Gongalves, n. 146, Sobreloja 02, Sala 10, Bairro Centro, na Cidade de
[tatina, Estado de Minas Gerais, CEP 35680-054.

CONVOCAGCAQO E PRESENGA: Dispensada em razdo da presenca da
totalidade dos acionistas da Companhia, conforme consta do Livro de Presenca
de Acionistas, nos termos do §4° do art. 124 da Lei 6.404/76.

MESA: Presidente: ROmulo Diniz Nogueira Secretario: Sérgio Diniz Nogueira
ORDEM DO DIA:  Deliberar sobre:

(i) a realizagcdo de uma oferta publica secundaria de
636.000 (seiscentas e trinta e seis mil) cotas de emisséo
do Fundo de Investimento Imobiliario Pedra Negra Renda
Imobiliaria, de titularidade da Companhia;

(i) a contratacao da instituicao a assumir as funcdes de
instituicao intermediaria lider da Oferta Secundaria; e

(iif) autorizar a diretoria da Companhia a praticar todos os
demais atos necessarios a realizagao da Oferta
Secundaria.

DELIBERACOES: Instalada a Assembleia, foram feitas a leitura e a discussao
das matérias constantes da Ordem do Dia, e as seguintes deliberagdes foram
tomadas pela unanimidade dos acionistas da Companhia:

(i) a realizacéo da Oferta Secundaria, tendo por objeto a distribuicdo publica de
636.000 (seiscentas e trinta e seis mil) Cotas de emissdo do Fundo, de
titularidade da Companhia, a ser realizada sob o regime de melhores esforcos,
nos termos da Instrugcédo da Comissao de Valores Mobilidrios n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, pelo valor de R$ 100,00 (cem reais) por Cota Ofertada,
totalizando a Oferta Secundaria o valor de R$ 63.600.000,00 (sessenta e trés
milhdes e seiscentos mil reais);

(i) em razao da realizagao da Oferta Secundaria, deliberada nos termos do item
anterior, aprovar a contratagéo da BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A, instituicdo integrante do sistema de
distribuicao de titulos e valores mobiliarios, com sede na Avenida das Nacdes
Unidas, n® 11.857, conjunto 111, Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo,

A

\

\
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inscrita no CNPJ/MF sob o n® 44.077.014/0001-89, para assumir as fung¢des de
instituicao intermediaria lider da Oferta Secundaria; e

(i) @ autorizacdo para a diretoria da Companhia praticar todos os demais atos
necessarios a realizagdo da Oferta Secundaria, incluindo a contratagao do
Coordenador Lider, deliberadas nos termos dos itens “i’ e “ii” acima, podendo
assinar todos e quaisquer instrumentos, incluindo, sem limitagao, (a) o contrato
de distribuicdo das Cotas Ofertadas, a ser celebrado entre o Ofertante e o
Coordenador Lider, (b) os contratos de compra e venda das Cotas Ofertadas, a
ser celebrado entre a Companhia e os investidores que aderirem a Oferta
Secundaria.

ARQUIVAMENTO E PUBLICACOES: Por fim, os acionistas deliberaram o
arquivamento desta ata perante o Registro de Empresas e que as publica¢des
legais fossem feitas e os livros societarios transcritos.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a ser tratado, lavrou-se esta ata em
livro proprio, a qual foi lida, aprovada por unanimidade e assinada por todos os
acionistas presentes: Mesa: Rdmulo Diniz Nogueira, Presidente; Sérgio Diniz
Nogueira, Secretario. Acionistas: CDN Imobiliaria e Participagbes Ltda. (p.
Cassio Diniz Nogueira), FDN Participacdes Ltda. (p. Frank Diniz Nogueira), RDN
Participagdes Ltda. (p. Rédmulo Diniz Nogueira), SDN Participagdes Ltda. (p.
Sérgio Diniz Nogueira), TDN Participagdes Ltda. (Tania Mara Diniz Nogueira),
Ferro + Mineragao S.A. (p. Sérgio Diniz Nogueira e R6mulo Diniz Nogueira) e J.
Mendes Empreendimentos e Participacdes Lida. (p. Sérgio Diniz Nogueira e
Rd&mulo Diniz Nogueira).

Certifico que a presente e copia fiel da okiginal, lavrada em livro préprio.

Secretario
Sérgio Diniz Nogueira
Assinatura via certificado digital
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA

ADMINISTRADO POR

BR-CAPITAL

DISTRIBUIDORA DE TiTU LOS
E VALORES MOBILIARIOS

Avenida das Nag¢des Unidas, n® 11.857 —¢j.111, Sao Paulo — SP
CNPJ/MF n° 44.077.014/0001-89

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE COTAS

[ N° 00

CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DA SUBSCRICAO
Emissdo de até 564.000 (quinhentas e sessenta e quatro) cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA
IMOBILIARIA (“Fundo”), inscrito no CNPJ/MF sob o n° 17.161.979/0001-82, administrado pela BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas,
n° 11.857 — ¢j.111, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 44.077.014/0001-89 (“Administradora”), ao pre¢o unitdrio de R$ 100,00 (cem reais) por quota,
totalizando a importancia de R$ 56.400.000,00 (cinquenta e sei milhdes e quatrocentos mil reais) (“Cotas”).

QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR
NOME/RAZAO SOCIAL CNPJ/MF / CPF/MF N°

ENDERECO Ne COMPLEMENTO

BAIRRO CEP CIDADE ESTADO PAIS TELEFONE/FAX
BRASIL N°

NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF/MF N°

DOC. DE IDENTIDADE/ ORGAO EMISSOR E-MAIL TELEFONE/FAX
NO

COTAS SUBSCRITAS
QUANTIDADE PRECO UNITARIO (R$) VALOR TOTAL (R$)

FORMA DE PAGAMENTO

ORDEM DE PAGAMENTO — ORIGEM:
DEBITO/CREDITO EM CONTA CORRENTE — ORIGEM:
DOCUMENTO DE ORDEM DE CREDITO — ORIGEM:
TED (TRANSFERENCIA ELETRONICA DISPONIVEL)
OUTROS.

— ————
e

INTEGRALIZACAO
A INTEGRALIZACAO OCORRERA DURANTE O PRAZO DE DURACAO DO FUNDO, CONFORME CHAMADAS DE CAPITAL DA
ADMINISTRADORA, CONFORME DISPOSTO NOS ITENS 3.1 E SEGUINTES ADIANTE.
DISPOSICOES GERAIS
1. Nos termos deste Boletim de Subscri¢do (“Boletim™), o SUBSCRITOR subscreve a quantidade de Cotas de emissdo do Fundo indicada no
campo “QUANTIDADE” acima, ao preco de subscri¢do unitdrio indicado no campo “PRECO UNITARIO (R$)” acima, no valor total
indicado no campo “VALOR TOTAL (R$)” acima, equivalente ao produto entre a quantidade de Cotas subscritas e seu preco de subscri¢ao
unitdrio.

2. O SUBSCRITOR declara neste ato, para os devidos fins de direito, que:

a) sua assinatura neste Boletim importa em adesdo integral, irrevogdvel e irretratdvel aos termos do regulamento do Fundo, devidamente
registrado no 8° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sdao Paulo sob o n° 1.405.641 (“Regulamento”), a cujo
cumprimento estd obrigado;

b) recebeu gratuitamente da Administradora um exemplar do Regulamento, tendo tomado especial conhecimento da politica de
investimento dos recursos integrantes da carteira do Fundo, dos fatores de risco descritos no Regulamento e de todas as demais normas
aplicdveis ao Fundo, conforme definido no “Termo de ciéncia de risco e adesdo ao Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra
Renda Imobilidria” anexo a este Boletim de Subscri¢ao;

c) declara ser capaz de atender, ponderar e assumir os riscos financeiros relacionados a aplicagdo de seus recursos no Fundo, destinado a
investidores conforme qualificacdo indicada na alinea “a” acima, e possuir conhecimento sobre o mercado financeiro e de capitais
suficiente para tanto;

d) tem conhecimento das caracteristicas das Cotas ora subscritas, e se obriga, de forma irrevogdvel e irretratdvel, a integraliza-las
tempestivamente de acordo com o disposto no Regulamento e com as chamadas de capital da Administradora, sendo que as chamadas de
capital, limitadas ao montante das Cotas ora subscritas, deverdo ocorrer conforme disposto no item 3 abaixo;

e) os recursos que serdo utilizados na integralizacdo das Cotas do Fundo, se for o caso, ndo serdo oriundos de quaisquer priticas que
possam ser consideradas como crimes previstos na legislagdo relativa a politica de prevencdo e combate a lavagem de dinheiro;

f) a celebragdo deste Boletim e o cumprimento das obrigacdes dele decorrentes, incluindo, sem limitac@o, a obrigacdo de integralizar as
Cotas, ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de qualquer contrato e/ou instrumento juridico
celebrado pelo SUBSCRITOR, de qualquer norma legal ou regulamentar a que o SUBSCRITOR esteja sujeito;

g) ndo apresenta nenhuma didvida quanto ao funcionamento do Fundo e que qualquer esclarecimento que eventualmente deseje poderd ser
obtido com a Administradora, no endereco constante do introito deste Boletim;

h) tem ciéncia de que Administradora ndo se responsabilizard por eventuais perdas que o Fundo venha a apresentar em decorréncia de sua
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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

10.

politica de investimento, em razdo dos riscos inerentes a natureza do Fundo, inclusive perdas decorrentes de atraso no reembolso do
capital investido;

i) tem ciéncia de que se expde ao risco de perda, total ou parcial, do capital investido no Fundo, existindo a possibilidade, ainda, de aportes
adicionais de recursos, conforme disposto no Regulamento;

A subscricd@o da totalidade das Cotas ocorre nesta data, sendo que as Cotas subscritas pelo SUBSCRITOR deverio ser integralizadas durante
o prazo de duracdo do Fundo, conforme chamadas de capital da Administradora, conforme disposto nos itens 3.1 e seguintes abaixo.

As chamadas de capital deverdo ocorrer mediante o envio, pela Administradora ao SUBSCRITOR e aos demais titulares das cotas, de
correspondéncia, e-mail ou fax, com aviso de recebimento, a qual deverd conter informacdes sobre (i) o valor e o nimero total de cotas a
serem integralizadas; (ii) a data limite para integralizacdo das cotas; e (iii) informacdes sobre a conta corrente em que os recursos referentes a
integralizacdo deverdo ser depositados (“Notificacdo de Integralizagdo™).

O prazo para a integralizacdo das cotas estabelecido em cada Notificacdo de Integralizagdo niio poderd ser superior a 10 (dez) dias tteis
contados do envio da referida Notificacdo de Integralizacdo. O pagamento poderd ser realizado por meio de Transferéncia Eletronica
Disponivel (TED), depésito em conta corrente em nome do Fundo ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado na data pelo
Banco Central do Brasil.

Os valores devidos por conta de atrasos do SUBSCRITOR estardo sujeitos a: juros moratérios de 1% (um por cento) ao més sobre o valor
devido em atraso pro rata temporis, multa nao compensatdria de 2% (dois por cento) e honorarios advocaticios que venham a ser arbitrados
em sentenca judicial.

O SUBSCRITOR, neste ato, reconhece e submete-se, em cardter irrevogédvel e irretratdvel, aos procedimentos de alienagdo compulséria de
suas Cotas, subscritas, mas nio integralizadas, de sua titularidade, nos termos constantes do Regulamento.

Além das penalidades indicadas acima, enquanto pendentes pagamentos devidos pelo SUBSCRITOR inadimplente (i) as amortizagdes a que
fizer jus serdo utilizadas para compensacdo dos valores devidos ao Fundo até o limite de seus débitos, independentemente de qualquer
notificagdo, e (ii) todos os direitos politicos e patrimoniais de todas as Cotas do SUBSCRITOR serdo suspensos.

Aplicam-se ao SUBSCRITOR em mora ou remisso os artigos 106 e 107 da Lei n® 6.404/76, parcialmente alterada pela Lei n® 9.457/97.

Tendo em vista a natureza patrimonial das obrigacdes do Fundo perante terceiros, o SUBSCRITOR reconhece a relevancia de qualquer
pedido judicial de tutela antecipada feito com base no disposto neste Boletim, e a caracterizacdo de dano iminente ao Fundo por
descumprimento de obrigacdes do SUBSCRITOR.

O SUBSCRITOR se responsabiliza por todo e qualquer dano comprovado que venha a causar ao Fundo e/ou a Administradora em fun¢do da
prética de ato em desacordo com o disposto neste Boletim e isenta de responsabilidade o Fundo, a Administradora e seus respectivos
diretores e empregados.

Cada uma das partes se compromete a indenizar a outra por perdas, danos diretos, despesas e encargos comprovadamente resultantes do
inadimplemento das obrigacdes assumidas sob este Boletim.

Os termos e as expressdes aqui adotados, grafados em letra maidscula, terdo os significados a eles atribuidos no Regulamento, aplicdveis
tanto as formas no singular e no plural, quanto masculino e feminino.

O presente Boletim ¢ regido pela lei brasileira. Fica eleito o Foro Central da Cidade de Sdao Paulo, Estado de Sdo Paulo, para dirimir
quaisquer questdes oriundas deste Boletim.

E, por assim estarem justos e contratados, firmam as partes o presente Boletim, apondo suas assinaturas nos campos abaixo, em 2 (duas) vias
de igual teor e para um sé efeito, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

DECLARACOES

ASSINATURA DO SUBSCRITOR OU REPRESENTANTE LEGAL CARIMBO E ASSINATURA DA ADMINISTRADORA

DECLARO PARA TODOS OS FINS, QUE ESTOU DE ACORDO

BOLETIM, BEM COMO TER TOMADO CONHECIMENTO

COM AS CONDICOES EXPRESSAS NO PRESENTE SAO PAULO, / /

DAS CARACTERISTICAS DAS COTAS E DO FUNDO

[LOCAL E DATA]
assinatura do subscritor ou do representante legal carimbo e assinatura da Administradora
Testemunhas
NOME: NOME:
CPF: CPF:

117




ANEXO 1V DO
PROSPECTO



ANEXO IV

TERMO DE CIENCIA DE RISCO E ADESZ&O
AO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA

CNPJ N° 17.161.979/0001-82

Pelo presente Termo de Ciéncia de Risco e Adesio ao Regulamento do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA (“Fundo” e “Regulamento”, respectivamente), para todos os fins de direito, o
investidor identificado, adere, expressamente, aos termos do Regulamento, cujo conteido declara conhecer e aceitar
integralmente.

Exceto se de outra forma estiver previsto no presente, os termos definidos que forem aqui utilizados terdo os mesmos
significados a eles atribuidos no Regulamento do Fundo e/ou no Prospecto.

O investidor também declara:

®

(i)
(iii)

(iv)
)

(vi)

que tomou ciéncia:

(a) de que todas as decisdes que envolvam os interesses dos cotistas serdo divulgados na péagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores www.brcapital.com.br;

(b) de que serd cobrada taxa de administracido pela ADMINISTRADORA do Fundo;

(c) dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento e da composi¢do de sua carteira de investimento;

(d) de que a ADMINISTRADORA ou o Coordenador Lider néo se responsabilizardo por eventuais perdas que o
Fundo venha apresentar em decorréncia de sua politica de investimento, em razdo dos riscos inerentes a natureza
do Fundo;

(e) da politica de investimento do Fundo e dos riscos envolvidos nesse tipo de aplicac¢do financeira, em funcio
das caracteristicas de seus ativos;

(f) dos riscos decorrentes do investimento no Fundo e de que tais riscos podem acarretar a perda de parte ou da
totalidade do capital investido e a ocorréncia de patrimoénio liquido negativo do Fundo, tal como disposto no
Regulamento;

(g) de que as operacdes/aplicagdes do Fundo nido contam com garantia da ADMINISTRADORA, do Custodiante
do Fundo, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do FGC - Fundo Garantidor de Crédito;

(h) da possibilidade de alteracdo do Regulamento em decorréncia de normas legais ou regulamentares ou de
determinagdo da CVM, independentemente de realizag¢do de assembleia geral

(i) de que a concessdo de registro para a venda de cotas do fundo ndo implica, por parte da CVM, garantia de
veracidade das informacdes prestadas ou de adequacdo do regulamento do fundo a legislacdo vigente ou
julgamento sobre a qualidade do fundo ou de seu administrador, gestor e demais prestadores de servigos; e

ter recebido, neste ato, 1 (um) exemplar do Regulamento e do Prospecto de distribui¢do de cotas do Fundo; e

de que, conforme disposto no Regulamento e nos termos do artigo 62 da Instrugdo CVM 472/08, admite-se a
utilizacdo do correio eletronico, identificado no campo “E-mail” abaixo, como forma de correspondéncia
vélida nas comunicacdes entre a ADMINISTRADORA e os cotistas do Fundo.

ter ciéncia de que o objetivo do Fundo ndo representa garantia de rentabilidade;

ter ciéncia de que, no exercicio de suas atividades, a ADMINISTRADORA e a GESTORA tém poderes para
praticar todos os atos necessdrios a administracdo e gestdo da carteira de ativos do Fundo, observando o
disposto no Regulamento, na legislagdo vigente, podendo definir como atuar dentro das possibilidades de
mercado;

autorizar a ADMINISTRADORA a determinar os hordrios limite para aplicagdes e resgates, e ter ciéncia de

que a ADMINISTRADORA poderd, a seu exclusivo critério, determinar o fechamento tempordrio das
aplica¢des em funcdo de condi¢des do mercado financeiro e alterar os valores de movimentacdo do Fundo;
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE COTAS E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo assinadas:

a) PREDIAL JM IMOBILIARIA E PARTICIPACOES S/A. com sede na Praca Doutor Augusto
Gongalves, 146 — sl. 02 sala 10, Centro , Itatina - MG, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 09.316.401/0001-20,
por seus representantes legais abaixo subscritos, doravante denominada simplesmente “Vendedora”;

b) COMPRADOR:

Nome/razdo social CNPIMF / CPFMF N°
Endereco n° complemento
Bairro CEP Cidade Estado Pais telefone/fax
BRASIL N°
Nome do Representante Legal CPF/MF N°
Documento de Identidade Orgédo Emissor telefone/fax
NO

c) COTAS ADQUIRIDAS

QUANTIDADE PRECO UNITARIO (R$) VALOR TOTAL (R$)

Considerando que:
(i) A Vendedora ¢ titular de 636.000(seiscentas e trinta e seis mil) cotas de emissao do Fundo;

(i) A Vendedora realizou oferta ptblica para a venda de cotas de sua titularidade de emissdo do Fundo
(“Cotas Ofertadas”);

(iii) o Comprador adquiriu Cotas Ofertadas;
(iv) O Fundo concorda com a transferéncia das Cotas para o Comprador; e

(v) as Cotas Ofertadas estdo registradas, para negociagdo no mercado secundério, no “Sistema Puma”,
mercado de bolsa, administrado pela BM&FBOVESPA;

Resolvem as Partes, com a anuéncia do Fundo, celebrar o presente “Instrumento Particular de Compra e
Venda de Cotas e Outras Avengas”, que serd regido pelas cldusulas e disposi¢des a seguir descritas
(“Instrumento de Compra e Venda”):

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. O objeto referido neste Instrumento de Compra e Venda consiste nas Cotas Ofertadas de emissao
do Fundo e de titularidade da Vendedora, conforme descrito no item “C” acima, todas subscritas e
integralizadas.

CLAUSULA SEGUNDA - DO PRECO DE AQUISICAO DAS COTAS

2.1. A Compradora pagard a Vendedora, o valor descrito no item “C” acima (“Preco de Aquisi¢do™).
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2.2.

2.3.

O pagamento do Preco de Aquisi¢do, formalizard a compra e a venda das Cotas Ofertadas e
transferird a titularidade das mesmas ao Comprador, com todos os direitos e obrigagdes, principais
e acessorios, que as mesmas representam, conforme descrito no Regulamento do Fundo.

As Partes e o Administrador obrigam-se a praticar todo e qualquer ato que venha a ser necessdrio
para a fiel execugdo e formalizacdo da compra e venda das Cotas Ofertadas, incluindo a alteracdo
da propriedade das Cotas Ofertadas constante dos sistemas de registros de transferéncia das
mesmas. Em até 5 (cinco) dias tteis apds o pagamento do Preco de Aquisicdo, o Administrador
devera enviar ao Comprador e ao Vendedor extrato da conta de depdsito evidenciando a
transferéncia da propriedade das Cotas Ofertadas para o Comprador.

CLAUSULA TERCEIRA - DA FORMA DE PAGAMENTO

3.1.

3.2

Nos termos da Cldusula Segunda acima, em contrapartida a aquisi¢do das Cotas Ofertadas, o
Comprador realizard o pagamento do Preco de Aquisicio ao Vendedor, nesta data, em moeda
corrente nacional, a vista, mediante depdsito na conta corrente n° 74.812-5, da agéncia 2000 do
Banco Itat S/A. de titularidade da BR—Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.,
com sede na Avenida das Na¢des Unidas, n° 11.857, ¢j.111, Sao Paulo SP inscrita no CNPJ sob o n°
44.077.014/0001-89, Coordenadora Lider da Oferta Publica, servindo o comprovante de depdsito
como recibo de quitacdo.

Caso o Comprador deixe de cumprir com o pagamento do Preco previsto no item 3.1. acima, este
contrato estard automaticamente resolvido, voltando as partes ao “status quo ante”.

CLAUSULA QUARTA - DAS DECLARACOES E GARANTIAS

4.1.

@

(ii)

(iii)

(iv)

O Vendedor declara e garante ao Comprador que:

estd devidamente autorizada e obteve todas as licengas e autorizacdes necessdrias para celebracio
deste Instrumento de Compra e Venda, para assuncio e para o cumprimento das obrigacdes dele
decorrentes, em especial as relativas a venda das Cotas Ofertadas no dambito deste Instrumento de
Compra e Venda, tendo sido satisfeitos todos o0s requisitos contratuais, legais e estatutdrios
necessdrios para tanto;

os representantes legais ou mandatdrios que assinam este Instrumento de Compra e Venda tém
poderes estatutdrios e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome do Vendedor as
obrigacdes estabelecidas neste Instrumento de Compra e Venda;

a celebracdo deste Instrumento de Compra e Venda e a assunc¢do e o cumprimento das obrigacdes
dele decorrentes ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de (a)
quaisquer contratos, de qualquer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste
Instrumento de Compra e Venda, dos quais o Vendedor seja parte ou aos quais estejam vinculados,
a qualquer titulo, quaisquer bens de sua propriedade, em especial as Cotas; (b) qualquer norma legal
ou regulamentar a que o Vendedor ou qualquer dos bens de sua propriedade estejam sujeitos; e/ou
(c) qualquer ordem, decisdo, ainda que liminar, judicial ou administrativa que afete o Vendedor ou
qualquer dos bens de sua propriedade;

¢ titular das Cotas Ofertadas e possui plenos poderes para concluir o presente negécio e transferir as
Cotas Cedidas ao Comprador, ndo tendo conhecimento de qualquer acdo judicial, processo
administrativo e/ou débitos ou restricdes pendentes que possam afetar a livre transferéncia das
Cotas Cedidas objeto da compra e venda nos termos deste Instrumento de Compra e Venda.
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4.2.

)

(ii)

(iii)

4.3.

O Comprador neste ato declara e garante ao Vendedor que:

a celebracdo deste Instrumento de Compra e Venda e a assunc¢do e o cumprimento das obrigacdes
dele decorrentes ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de (a)
quaisquer contratos, de qualquer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste
Instrumento de Compra e Venda, dos quais o Comprador seja parte ou aos quais estejam
vinculados, a qualquer titulo, quaisquer bens de sua propriedade; (b) qualquer norma legal ou
regulamentar a que o Comprador ou quaisquer bens de sua propriedade estejam sujeitos; e (c)
qualquer ordem, decis@o, ainda que liminar, judicial ou administrativa que afete o Comprador ou
qualquer dos bens de sua propriedade;

realizard o pagamento do Preco de Aquisicdo de acordo com o disposto nas Clausulas Segunda e
Terceira acima; €

cumprird pontualmente e integralmente todas as obrigacdes referentes as Cotas Ofertadas
adquiridas nos termos deste Instrumento de Compra e Venda, de acordo com o disposto na Clausula
Quinta abaixo e no Regulamento do Fundo.

Cada Parte obriga-se a indenizar e manter a outra Parte indene de qualquer perda decorrente da
incorrecdo, inveracidade ou quebra de quaisquer das respectivas declaracdes e garantias aqui
prestadas.

CLAUSULA QUINTA - DA ASSUNCAO DE OBRIGACOES PELO COMPRADOR E DA
CESSAO DE DIREITOS AO COMPRADOR

5.1.

O Comprador neste ato assume, de forma irretrativel e irrevogdvel, na propor¢do de sua
participacdo no Fundo, como condic¢io imprescindivel a formalizagdo da compra e venda das Cotas
Cedidas nos termos deste Instrumento de Compra e Venda, todas as obrigacdes assumidas pelo
Vendedor perante o Fundo, na qualidade de cotista do Fundo.

CLAUSULA SEXTA - DAS DISPOSICOES GERAIS

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

E expressamente vedado qualquer tipo de subordinacio ou tratamento ndo igualitdrio entre os
cotistas do Fundo, incluindo o Comprador.

Todos os documentos e as comunicagdes previstos neste Instrumento de Compra e Venda serdo
sempre feitos por escrito, assim como os meios fisicos que contenham documentos ou
comunicagdes, a serem enviados por qualquer das Partes nos termos deste Instrumento de Compra e
Venda deverdo ser encaminhados para os enderecos constantes do predmbulo do presente
Instrumento de Compra e Venda.

Toda e qualquer modificagdo, alterac@o ou aditamento ao presente Instrumento de Compra e Venda
somente serd vélido se feito por instrumento escrito, assinado pelas Partes e pelas Partes
Intervenientes.

As Partes celebram este Instrumento de Compra e Venda em cardter irrevogavel e irretratavel,
obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores, a qualquer

titulo.

A tolerancia e as concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitério e nao configurardo, em
qualquer hipdtese, rentncia, transigéncia, remicao, perda, modificacdo, reducdo ou ampliacdo de
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qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos
termos deste Instrumento de Compra e Venda, assim como, quando havidas, o serdo,
expressamente, sem o intuito de novar as obrigacdes previstas neste Instrumento de Compra e

Venda.

6.6.  As Partes elegem o Foro da Comarca da Cidade de Sdo Paulo, com a rentincia de qualquer outro,
por mais privilegiado que seja, para dirimir toda e qualquer divida deste Instrumento de Compra e
Venda.

6.7. O presente Instrumento de Compra e Venda sera regido e interpretado em conformidade com as leis

da Republica Federativa do Brasil.

E, por estarem justas e contratadas, firmam o presente Instrumento de Compra e Venda em 2 (duas) vias de
igual teor e forma, para os mesmos fins e efeitos de direito, obrigando-se por si, por seus sucessores ou
Compradores a qualquer titulo, na presenca das duas testemunhas abaixo assinadas.

Sao Paulo, [...]

PREDIAL JM IMOBILIARIA E PARTICIPACOES S/A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
COMPRADOR

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
TESTEMUNHAS

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
REGULAMENTO APROVADO EM 25 DE ABRIL DE 2016

DO FUNDO

Artigo 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA
IMOBILIARIA (“FUNDOQ”) é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
de duragéo indeterminado, regido pelo presente regulamento (“Regulamento”), pela Lei
n°® 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n° 8.668), pela Instrucdo da Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucéo
CVM n° 4727), e pelas demais disposicoes legais aplicaveis.

DO OBJETO

Artigo 2° - O FUNDO tem por objeto a aplicacdo, nos termos da legislacdo aplicavel, em
investimentos de natureza imobiliaria, para ganho de capital e obtencdo de renda, por meio
da aquisicdo de qualquer Ativo Alvo, observando-se as formalidades estabelecidas neste
Regulamento e a politica de investimentos do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO
deverdo ser objeto de prévia avaliacdo pelo Administrador, pelo gestor (conforme o caso)
ou por terceiro independente, observados os requisitos constantes no anexo 12 da Instrugéo
CVM n° 472.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo 3° - Os recursos do FUNDO serdo aplicados, sob a gestdo da Administradora,
segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar aos Cotistas uma
remuneracao para o investimento realizado. A gestdo e a administracdo do FUNDO se
processardo em atendimento aos seus objetivos, nos termos do artigo 2° acima, observando
a seguinte politica de investimentos:

l. 0 FUNDO teréa por politica basica realizar investimentos de longo prazo de natureza
imobiliaria, objetivando, fundamentalmente, auferir receitas por meio de ativos
imobiliarios, inclusive (i) locacdo e arrendamento dos imdveis integrantes do seu
patrim6nio imobiliario ou integrantes do patriménio de sociedades das quais o
FUNDO detenha participacdo societaria; (ii) compra e venda de bens imdveis; e (iii)
aquisicdo de titulos e valores mobiliarios de emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliarios;

II. o FUNDO somente poderd adquirir imoOveis para integrar seu patrimonio,
diretamente ou através da integralizacdo de Cotas, se obedecidos 0s requisitos
previstos no paragrafo unico do artigo 2° acima;

I[1l. o FUNDO poderd alienar ativos imobilidrios integrantes do seu patriménio a
qualquer Cotista ou terceiros interessados, observando-se 0 disposto neste
Regulamento, inclusive no tocante a conflitos de interesse;

IV. conforme disposto no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrucdo CVM n° 472, o
FUNDO poderd manter parcela do seu patrimdnio permanentemente aplicada em
cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para
atender suas necessidades de liquidez;

V. caso os investimentos do FUNDO em valores mobiliarios ultrapassem 50%
(cinquenta por cento) de seu patriménio liquido, os limites de aplicacdo por emissor
e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos
de investimento deverdo ser respeitados, observadas as excecOes previstas no
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Paragrafo 6° do artigo 45 da Instrucdo CVM n° 472; e
0o FUNDO ndo podera contratar operacdes com derivativos, exceto quando tais

operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecéo patrimonial e desde
que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

Paragrafo unico - O objeto do FUNDO e sua politica de investimentos somente poderao
ser alterados por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento e a legislacdo em vigor.

DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 4° - Poderdo constar do patriménio do FUNDO (“Ativos Alvo™):

VI.

VILI.
VIII.

XI.

XII.
XII.

XIV.

prédios e imdveis em geral destinados a atividade comercial, mesmo que em fase de
construcao;

centros comerciais, inclusive shopping centers, lojas, power centers e outlets;

salas comerciais;

vagas de garagem;

imdveis residenciais;

imbveis em geral, inclusive residenciais, destinados a ampliagdo de centros
comerciais;

direitos reais sobre imoveis;

acdes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliérios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios;

acles ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliarios;

cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios ou de fundos de investimento em acfes que sejam setoriais e que
invistam exclusivamente em construcdo civil ou no mercado imobiliario;

certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Instrugéo
CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada;

cotas de outros fundos de investimento imobiliarios;

certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

letras hipotecarias;
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XV. letras de crédito imobiliario; e
XVI. letras imobiliarias garantidas;

XVIl.observado o disposto nos incisos V e VI do artigo 3° acima, cotas de fundos de renda
fixa e/ou titulos de renda fixa, adquiridos com a parcela do patriménio do FUNDO
que ndo estiver aplicada em imoveis, conforme estabelecido na legislacdo aplicavel
em vigor; e

XVIII. im6veis gravados com 6nus reais;

Paragrafo Primeiro - No término da subscricdo e integralizacdo das Cotas, o patriménio
do FUNDO sera aquele resultante das integralizacdes das Cotas e das reaplicacdes do
capital e eventuais resultados ndo distribuidos que venham a ser decididas na forma deste
Regulamento, deduzidas suas exigibilidades.

Paragrafo Segundo - Os Ativos-Alvo poderdo estar localizados em qualquer localidade
do Brasil.

DAS QUOTAS

Artigo 5° - As cotas do FUNDO (“Cotas”) corresponderdo a fragdes ideais de seu
patrimonio, ndo serdo resgataveis e terdo a forma nominativa e escritural.

Paragrafo 1° - O FUNDO mantera contrato com a ITAU CORRETORA DE VALORES
S.A., com sede na Cidade de Sao Paulo, a Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.400 — 10°
andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 61.194.353/0001-64 (“Custodiante™), instituicdo
depositaria devidamente credenciada pela CVM para a prestacdo de servicos de custddia de
ativos e escrituracdo das Cotas. O Custodiante sera responsavel pela custodia,
controladoria e escrituracdo das Cotas, sendo o responsavel, inclusive, por emitir extratos
de contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de
quotista do FUNDO (“Cotista”).

Paragrafo 2° - Poderdo ser Cotistas pessoas fisicas, juridicas e investidores institucionais,
residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento,
observado que, (i) as ofertas publicas distribuidas com esforgos restritos deverdo ser
destinadas exclusivamente a investidores profissionais, nos termos da Instru¢do CVM n°
476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 476); e (ii) as Cotas
ofertadas nos termos da Instrucdo CVM n° 476 sO poderdo ser negociadas entre
investidores qualificados, conforme definido em regulamentagéo especifica.

Paragrafo 3° - A Administradora poderd determinar a suspensdo do servigo de cessédo e
transferéncia de Cotas até, no maximo, 3 (trés) dias Uteis antes da data de realizacdo de
Assembleia Geral, com o objetivo de facilitar o controle de votantes na Assembleia Geral.
O prazo de suspensdo do servico de cessdo e transferéncia de Cotas, se houver, sera
comunicado aos Cotistas no edital de convocagédo da Assembleia Geral.

Paragrafo 4° - Cada Cota correspondera 1 (um) voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.

Paragrafo 5° - Os Cotistas ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigagéo legal ou
contratual, relativa aos imdveis integrantes do patriménio do FUNDO ou da
Administradora, salvo quanto a obrigacéo de integralizagdo das Cotas que subscrever.

Paragrafo 6° - De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668, bem como no artigo
9° da Instrucdo CVM n° 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.
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DA EMISSAO DE QUOTAS

Artigo 6° - A Administradora, com vistas a constituicdo do FUNDO, emitiu, na primeira
distribuicéo, 20.000 (vinte mil) Cotas, em série Unica, no valor de R$ 100,00 (cem reais)
cada, perfazendo o montante de R$ 2.000.000,00 (dois milhGes de reais), a serem
distribuidas com esforgos restritos de colocacgdo, nos termos da Instru¢do CVM n° 476.

Paragrafo 1° - As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional ou com fracdo
ideal dos imdveis ou direitos relativos a imoveis a serem adquiridos pelo FUNDO, de
acordo com os termos e condigdes previstos no respectivo boletim de subscricdo e na
legislacdo vigente. As integralizacdes das Cotas em moeda corrente nacional ocorrerdo de
acordo com as chamadas de capital realizadas pela Administradora durante todo o prazo de
duracdo do FUNDO, nos termos da regulamentacdo vigente e das disposicdes deste
Regulamento, em até 10 (dez) dias Uteis contados do envio da correspondéncia a cada
Cotista. A integralizacdo de Cotas subscritas com bens imdveis e/ou direitos reais sobre 0s
mesmos, devera observar 0 previsto no artigo 12 da Instrugdo CVM n° 472, bem como 0
objeto e a politica de investimentos do FUNDO.

Paragrafo 2° - A oferta priméria das Cotas da primeira distribuicdo sera realizada pela
propria Administradora ou, conforme o caso, por outras instituicfes intermediarias
integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, devidamente
contratadas pela Administradora, em nome do FUNDO, obedecido o disposto na Instrugédo
CVM n° 476.

Paragrafo 3° - No ato de subscricdo das Cotas, 0 subscritor assinara boletim de subscricdo,
que seré autenticado pela Administradora, bem como declaracdo, nos termos da Instrucdo
CVM n° 476, atestando estarem cientes de que (i) a oferta ndo foi registrada na CVM; e (ii)
as Cotas estdo sujeitas a restricbes de negociacdo previstas neste Regulamento e na
regulamentacdo aplicavel. O subscritor deverd, ainda, indicar um representante responsavel
pelo recebimento das comunicacfes a serem enviadas pela Administradora, nos termos
deste Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo enderego
completo, inclusive endereco eletrénico (e-mail). Caber4d a cada Cotista informar a
Administradora, a alteracao de seus dados cadastrais.

Paragrafo 4° - O prazo maximo para a subscricdo da totalidade das Cotas da primeira
emissdo serd de 6 (seis) meses, a contar da data do inicio da respectiva distribuicéo,
podendo tal prazo ser prorrogado nos termos do Paragrafo 2° do artigo 8° da Instrucdo
CVM n° 476.

Paragrafo 5° - Observado o minimo de 10.000 (dez mil) Cotas que deverdo ser subscritas,
as demais Cotas que ndo sejam subscritas dentro do periodo de distribuicdo seréo
canceladas pela Administradora. Caso haja integralizacdo de Cotas em quantidade inferior
a minima descrita neste paragrafo e a oferta seja cancelada, ficard a Administradora
obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na proporgéo
das Cotas integralizadas, os recursos financeiros recebidos pelo FUNDO, acrescido de
eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢cdes do FUNDO no periodo.

Paragrafo 6° - Apos a integralizacdo das Cotas e estar o FUNDO devidamente constituido
e em funcionamento, as referidas Cotas serdo negociadas no mercado secundario, na
BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros (“BM&FBOVESPA”).
As Cotas ofertadas de acordo com a Instru¢gdo CVM n° 476 somente poderdo ser
negociadas em mercado secundario depois de decorridos 90 (noventa) dias de sua
subscricdo ou aquisicdo pelo investidor, desde que observadas as seguintes condicdes: (i)
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as Cotas s6 poderdo ser negociadas entre investidores qualificados, nos termos do artigo 15
da Instrucdo CVM n° 476, exceto se, nos termos do Paragrafo 2° do artigo 15 da Instrugédo
CVM n° 476, o FUNDO apresentar prospecto, nos termos da regulamentacao aplicavel; e
(i) os adquirentes das Cotas deveréo celebrar declaracdo em que atestem ciéncia de que a
respectiva distribuicdo ndo foi registrada na CVM, e que as Cotas estdo sujeitas as
restricdes previstas na Instrucdo CVM n° 476.

Parégrafo 7° - As Cotas fardo jus aos rendimentos relativos a cada exercicio social,
calculados a partir da data de sua respectiva aquisicao.

Artigo 7° - Nao ha restri¢cbes quanto ao limite de propriedade de Cotas do FUNDO por um
unico Cotista, observado o disposto no paragrafo Unico seguinte.

Paragrafo Unico - Nos termos da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o percentual
méaximo do total das Cotas emitidas pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou socio
de empreendimentos imobiliarios investidos pelo FUNDO podera subscrever ou adquirir
no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e
cinco por cento).

Artigo 8° - N&o sera cobrada taxa de ingresso, saida ou performance.

DAS NOVAS EMISSOES DE QUOTAS

Artigo 9° - Apds totalmente subscrita ou cancelada a distribuicdo anterior e respeitados 0s
requisitos legais aplicaveis, o FUNDO podera, a critério da Administradora e
independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas e de alteracdo deste
Regulamento, realizar novas emissdes de Cotas, até o montante de R$ 100.000.000,00
(cem milhdes de reais), observado que:

I.  respeitada a legislagdo em vigor, o valor de cada nova Cota deverd ser fixado,
preferencialmente, tendo em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado
pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e
0 nimero de Cotas emitidas, (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO; ou (iii)
o0 valor de mercado das Cotas ja emitidas e negociadas em mercados regulamentados
de valores mobiliarios;

Il. nas futuras emissdes de Cotas, os Cotistas titulares da Cotas em circulacdo teréo
direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na propor¢do do nimero de
Cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio dentro do prazo de 10
(dez) dias, contados da data de concessao de registro de distribuicdo das novas Cotas
pela CVM. Encerrado o prazo para exercicio do direito de preferéncia de subscricéo,
as Cotas remanescentes, ndo subscritas, serdo distribuidas publicamente, de acordo
com as condicdes deliberadas na Assembleia Geral de Cotistas mencionada no caput
acima. O disposto neste item ndo se aplica a primeira distribui¢do de Cotas, prevista
no artigo 6° acima;

I1l.  na nova emissdo de Cotas, os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia a
outros os Cotistas ou a terceiros. O direito de preferéncia previsto neste inciso pode
ser cedido a terceiros de forma privada, por meio da celebracdo de instrumento
particular de cesséo de direito de subscrigéo, ou por meio da negociagdo no ambito
da BM&FBOVESPA, desde que sua subscricdo seja realizada dentro do prazo
definido no inciso 11 acima, sendo que os detalhes referentes a operacionalizagdo dos
procedimentos acima referidos e ao seu exercicio deverdo ser definidos pela
Administradora; e
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IV. as Cotas objeto de nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das Cotas a época em circulacéo.

Paragrafo 1° - O FUNDO poderd, a critério da Administradora, autorizar a subscrigdo
parcial das Cotas a serem objeto de nova distribuicdo publica, estipulando um montante
minimo para subscricdo de Cotas, com o correspondente cancelamento do saldo ndo
colocado, observadas as disposi¢Ges da Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada (“Instru¢cdo CVM n° 400™).

Paragrafo 2° - Caso o FUNDO autorize oferta com subscri¢do parcial, e ndo seja atingido
0 montante minimo para subscricdo de Cotas, a referida distribuicdo publica de novas
Cotas sera cancelada. Caso haja integralizacdo de novas Cotas e a oferta seja cancelada,
ficard a Administradora obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado as
novas Cotas, na propor¢éo das Cotas integralizadas, os recursos financeiros recebidos pelo
FUNDO, acrescido de eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do
FUNDO no periodo.

Paragrafo 3° - Pedidos de subscricdo poderdo ser feitos por meio de carta dirigida as
instituicbes ofertantes, que, observado o limite de Cotas emitidas, poderdo atender as
solicitacOes de acordo com o disposto no respectivo contrato de distribuicao.

Paragrafo 4° - A partir de 1° de outubro de 2016, a Administradora devera reenviar o
formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472,
devidamente atualizado, na data do pedido de registro de distribuicdo publica de novas
Cotas.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 10 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias ap6s o término do exercicio social, conforme dispde o Paragrafo 1° do
artigo 20 deste Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social do FUNDO, observadas as regras previstas nos Paragrafos 1°
a 6° deste Artigo.

Paragrafo 1° - O FUNDO devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e
cinco por cento) dos rendimentos, ainda que em excesso aos resultados (regime de caixa),
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Paragrafo 2° - Observado disposto na Instru¢do CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011,
entende-se por rendimento do FUNDO o produto decorrente do recebimento (i) dos
aluguéis e demais receitas dos imdveis adquiridos pelo FUNDO; (ii) da distribuicdo de
dividendos, juros sobre o capital proprio, frutos ou rendimentos relativos as acdes ou cotas
de emissdo de sociedade na qual o FUNDO detenha participacdo societaria; (iii) dos
rendimentos, no periodo, dos valores mobilidrios e demais aplicacdes financeiras do
FUNDO, deduzidos o FRA e demais encargos do FUNDO, ndo cobertos pelas demais
disponibilidades e aplicacdes financeiras de titularidade do FUNDO.

Paragrafo 3° - Para arcar com eventuais despesas extraordinarias e de investimentos em
revitalizacdo dos imoveis integrantes da carteira do FUNDO ou do patrimonio das
sociedades nas quais 0 FUNDO detenha participacdo societaria, deverd ser segregado
mensalmente na contabilidade do FUNDO parcela correspondente a 4% (quatro por cento)
das receitas auferidas pelo FUNDO, para formacdo de Fundo de Reposicdo de Ativos
(“FRA”).
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Paragrafo 4° - O resultado auferido num determinado exercicio serd distribuido aos
Cotistas, mensalmente, até 10°(décimo) dia Gtil do més subsequente, a titulo de antecipa¢édo
dos resultados a serem distribuidos, e sera pago aos titulares de Cotas que estiverem
registrados como tal no fechamento das negociacGes do 4°(quarto) dia util do més do
respectivo pagamento. Observado o limite estabelecido no Paragrafo 1° acima, eventual
saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo terd a destinacdo que lhe der a
Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas, com base em proposta e justificativa
apresentada pela Administradora, pelo Consultor de Investimentos e/ou pelo Representante
dos Caotistas, se houver.

Paragrafo 5° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente
atualizado, de forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de
pagamento de rendimento.

DO CONSULTOR DE INVESTIMENTOS

Artigo 11 - A UNITAS CONSULTORIA E EMPREENDIMENTOS LTDA.
(“UNITAS”), com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida das
Nacdes Unidas, 11.857, conjunto 111, inscrita no CNPJ sob o n® 61.458.998/0001-67 e no
CRECI sob o n° 10.754-J, prestara servicos de consultoria de investimentos do Fundo
(“Consultor de Investimentos”), conforme artigo 31, itens Il e Ill, da Instrucdo CVM
n°472. Pelos servicos de consultoria a serem prestados, a UNITAS fard jus a uma
remuneracdo mensal equivalente a 2% (dois por cento) do Resultado Operacional
Disponivel do més calendério imediatamente anterior, assegurado um valor minimo
equivalente a R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por més. Este valor minimo tem base em
novembro/2015 e sera reajustado a cada més de novembro pela variacdo positiva do Indice
Geral de Precos do Mercado (IGP-M), divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas — FGV.
Estes servigos de Consultoria compreendem:

I.  assessoria a Administradora em quaisquer questdes relativas aos investimentos ja
realizados pelo FUNDO, analise de propostas de investimentos encaminhadas a
Administradora, bem como andlise de oportunidades de alienacdo ou locacdo de
ativos imobiliarios integrantes do patriménio do FUNDO, observadas as disposi¢oes
e restri¢Oes contidas neste Regulamento;

Il.  planejamento e orientagcdo & Administradora na negociacao para aquisi¢des de novos
imoveis comerciais que poderdo vir a fazer parte do patriménio do FUNDO; e

I1l.  recomendacdo de implementacdo de benfeitorias visando a manutencao do valor dos
ativos imobiliérios integrantes do patriménio do FUNDO, bem como a otimizagéo de
sua rentabilidade.

Paragrafo unico - Para fins de apuracdo da remuneracdo do Consultor de Investimentos,
“Resultado Operacional Disponivel” significa o valor resultante da diferenca entre as
receitas e as despesas mensais do FUNDO no més calendario imediatamente anterior,
apuradas em regime de caixa.

DA ADMINISTRACAO

Artigo 12 - O FUNDO ¢ administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., com sede na cidade de So Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida das
NagOes Unidas, n° 11.857 — cj.111, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 44.077.014/0001-89
(“Administradora”).
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Artigo 13 - A Administradora tem amplos e gerais poderes para administrar e gerir o
FUNDOQO, inclusive realizar todas as operagdes e todos os atos que se relacionem com o
objeto do FUNDO, exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos
integrantes do patriménio do FUNDO, inclusive o de agdes, recursos e excegdes, abrir e
movimentar contas bancarias, adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao
FUNDO, transigir, representar o FUNDO em juizo e fora dele, solicitar, se necessario, a
admissdo a negociacdo em mercado organizado das Cotas do FUNDO e, enfim, praticar
todos os atos necessarios a administracdo do FUNDO, observadas as limitacGes impostas
por este Regulamento e demais disposic@es aplicaveis.

Paragrafo 1° - A Administradora do FUNDO devera empregar, no exercicio de suas
funcdes, o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus proprios negocios, devendo, ainda, exercer suas atividades com boa
fe, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao FUNDO e aos Cotistas.

Paragrafo 2° - A Administradora devera prover o FUNDO com 0s seguintes servicos, seja
prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitada para tanto, ou
indiretamente:

l. manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

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

I1l.  escrituracdo de Cotas;

IV. custodia de ativos financeiros;

V. auditoria independente; e

V1. gestdo dos valores mobiliérios integrantes da carteira do FUNDO.

Parégrafo 3° - Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor
designado, a Administradora podera, em nome do FUNDO, contratar junto a terceiros
devidamente habilitados & prestagdo dos servicos indicados no Paragrafo 2° acima.

Paragrafo 4° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracao
dos imdveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO compete
exclusivamente a Administradora, que deterd a propriedade fiduciaria dos bens do
FUNDO.

Paragrafo 5° - A Administradora ndo podera, sem prévia anuéncia dos Cotistas, reunidos
em Assembleia Geral, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros que ndo aqueles
necessarios a consecucao dos objetivos do FUNDO:

I.  vender imdveis ou ceder participacOes societarias adquiridos pelo FUNDO;

Il.  ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, os contratos de compra e venda
dos imdveis mencionados no inciso | acima;

1. adquirir imdveis, por conta e ordem do FUNDO, sem prévia avaliacdo de empresa de
consultoria contratada para esse fim; e

IV. realizar operacbes do FUNDO quando caracterizadas situacdo de conflito de
interesses entre 0 FUNDO e a Administradora.
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Paragrafo 6° - A Administradora podera contratar, em nome do FUNDO, os seguintes
servicos facultativos, seja prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitada
para tanto, ou indiretamente:

l. distribuicdo de cotas;

Il. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e,
se for o caso, 0 gestor, em suas atividades de andlise, selecdo e avaliacdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a
carteira do FUNDO;

1. empresa especializada para administrar as locagcbes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploracdo do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imoveis e consolidar
dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento; e

IV.  formador de mercado para as Cotas do FUNDO, quando for o caso.

Paragrafo 7° - O exercicio da funcdo de formador de mercado para as Cotas do FUNDO é
vedado a Administradora.

Paragrafo 8° - A contratacdo de partes relacionadas a Administradora para o exercicio da
funcdo de formador de mercado deverd ser submetida a aprovacgdo prévia da Assembleia
Geral de Cotistas.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Artigo 14 - Constituem obrigacdes e responsabilidades da Administradora:

I.  selecionar os bens e direitos que compordo o patriménio do FUNDO, de acordo com
a politica de investimento prevista neste Regulamento e a recomendacdo do
Consultor de Investimentos e do Representante dos Cotistas;

Il.  providenciar a averbacdo, junto aos Cartorios do Registro de Imdveis, das restricdes
dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens
imoveis integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos imobiliarios:

a) ndo integram o ativo da Administradora;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
Administradora;

c) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de
liquidacdo judicial ou extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora;

e) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da Administradora, por
mais privilegiados que possam ser; e

f)  ndo podem ser objeto de constituicdo de Onus reais;
I1l.  manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a)  os registros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

134



VI.

VII.

VIII.

XI.

XIl.

XII.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
REGULAMENTO APROVADO EM 25 DE ABRIL DE 2016

b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais;
c) adocumentacdo relativa aos imdveis e as operacdes do FUNDO;
d) os registros contabeis referentes as operagoes e ao patriménio do FUNDO; e

e) o arquivo dos pareceres e relatorios do auditor independente e, se for o caso, do
Consultor de Investimentos, do Representante dos Cotistas e dos prestadores de
servigos do FUNDO e da empresa de consultoria especializada, contratada pelo
FUNDO, para prestar, exclusivamente, o servico de avaliagdo dos
empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes da carteira do
FUNDO;

celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as opera¢es necessarias a execucao da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de Cotas, as quais poderdo ser arcadas pelo FUNDO;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servi¢cos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do
FUNDO;

no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacdo referida no inciso Ill acima até o término do
procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VII da Instrugédo
CVM n° 472 e no presente Regulamento;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servi¢os contratados pelo
FUNDO;

observar as disposi¢fes constantes deste Regulamento e, se houver, do prospecto,
bem como as deliberagdes da Assembleia Geral,

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

fornecer ao investidor, obrigatoriamente, no ato de subscricdo de Cotas, contra
recibo:

a) exemplar do Regulamento do FUNDO;
b) prospecto de distribuicdo publica das Cotas, se houver; e

c) documento discriminando as despesas com comissfes ou taxas de subscricao,
distribuicéo e outras que o investidor tenha que arcar.

Paragrafo Unico - Em decorréncia da previsdo do inciso IV deste artigo 14, a
Administradora devera exercer, ou diligenciar para que sejam exercidos, os direitos de voto
do FUNDO decorrente de eventuais investimentos em participa¢cdes societarias ou em
cotas de fundos de investimento, sendo que a politica de exercicio de direito de voto da
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Administradora se encontra no seguinte endereco: www.brcapital.com.br.

Artigo 15 — A Administradora deve prestar as seguintes informacdes periddicas sobre o
FUNDO, observada a segregacdo de periodos prevista neste artigo 15 em razdo de
alteracdes da Instrucdo CVM 472 que entrardo em vigor a partir de 1° de outubro de 2016:

(A) Até 30 de setembro de 2016 (inclusive):

(B)

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

a) o valor do patriménio do FUNDO, o valor patrimonial das Cotas e a
rentabilidade apurada no periodo; e

b) o valor dos investimentos do FUNDO, incluindo a discriminagdo dos bens e
direitos integrantes de seu patriménio;

até 60 (sessenta) dias ap0s o encerramento de cada semestre, relacdo das demandas
judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou desses
contra a Administradora, indicando a data de inicio e a solucdo final, se houver;

até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre:
a) demonstracdo dos fluxos de caixa do periodo; e

b) o relatério da Administradora, elaborado de acordo com o disposto no
Paragrafo 2° do artigo 39 da Instru¢cdo CVM n° 472;

anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:
a)  as demonstracdes financeiras do FUNDO,;

b) o relatério da Administradora, elaborado de acordo com o disposto no
Paragrafo 2° do artigo 39 da Instrucdo CVM n° 472; e

c) o parecer do auditor independente;

até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral ordinéria;

A partir de 1° de outubro de 2016 (inclusive):

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

a) o formulério eletrénico cujo contetdo reflete 0 Anexo 39-1 da Instru¢cdo CVM
472;

trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada
trimestre:

a) o formulério eletrénico cujo conteddo reflete 0 Anexo 39-11 da Instrucéo
CVM 472;

anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;
b) o relatorio do auditor independente;
C) o formulério eletrénico cujo conteudo reflete 0 Anexo 39-V da Instrucéo
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CVM 472;
IV. anualmente, tdo logo receba, o relatério dos Representantes dos Cotistas;
V. até 8 (oito) dias ap0Os sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e

VI. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinéria.

Paragrafo 1° - A publicacdo de informagdes referidas no artigo 15 acima deve ser feita na
pagina da Administradora na rede mundial de computadores www.brcapital.com.br, e
mantida disponivel aos Cotistas em sua sede localizada na cidade de S&o Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Avenida das NacGes Unidas, n°® 11.857 — conj. 111, bem como poderao ser
enviadas pela Administradora aos Cotistas, via correio eletronico.

Paragrafo 2° - A Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede
mundial de computadores o Regulamento do FUNDO, em sua versdo vigente e atualizada.

Paragrafo 3° - A Administradora devera, ainda, simultaneamente a publicacdo referida no
Paragrafo 1° acima, enviar as respectivas informacdes 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, observado que a CVM pode determinar que as informacdes aqui
previstas devam ser apresentadas através de meio eletrénico ou da pagina da CVM na rede
mundial de computadores, de acordo com a estrutura de banco de dados e programas
fornecidos pela CVM.

Paragrafo 4° - A Administradora devera, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, nos termos
do Paragrafo 1° acima, (ii) enviar ao mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas
a negociacdo, (iii) bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores, simultaneamente, as
seguintes informagdes:

(A) Até 30 de setembro de 2016 (inclusive):

l. edital de convocacdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais Extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

Il. até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinaria;
I1l. fatos relevantes; e

IV. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
extraordinéria;

(B) A partir de 1° de outubro de 2016 (inclusive):

l. edital de convocacdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais Extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacéo;

Il. até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinaria;
I1l. fatos relevantes;

IV. até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliacdo relativa aos
imdveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo FUNDO, nos termos do art. 45,

12
137



VI.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
REGULAMENTO APROVADO EM 25 DE ABRIL DE 2016

Paragrafo 4°, da Instrucdo CVM 472, observado a exce¢do quanto as informacdes
mencionadas no item 7 do Anexo 12 da Instrucdo CVM 472 que sejam consideradas
sigilosas ou que, caso reveladas, prejudiquem a estratégia do FUNDO;

no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
extraordinaria; e

em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo Representante dos
Cotistas, com excecdo daguele mencionado no inciso V do artigo da Instru¢do CVM
472.

Paragrafo 5° - Considera-se relevante, para os efeitos do disposto no artigo 15, Paragrafo
4° (A), Il e artigo 15, Paragrafo 4°, (B), Il1, acima, qualquer deliberacdo da Assembleia
Geral ou da Administradora, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo
ponderavel: (i) na cotacdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados; (ii) na
decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e (iii) na decisdo dos
investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicdo de titular de Cotas ou de
valores mobiliarios a elas referenciados.

Paréagrafo 6° - S8o exemplos de ato ou fato relevantes:

VI.

VILI.

VIIL.
IX.

X.
XI.
XIl.
XI1.

a alteracdo no tratamento tributario conferido ao FUNDO ou ao Cotista;

0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual
significativo dentre as receitas do FUNDO;

a desocupacdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos imoveis de propriedade do
FUNDO destinados a arrendamento ou locacdo e que possa gerar impacto
significativo em sua rentabilidade;

0 atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na
rentabilidade do FUNDO;

contratacdo de formador de mercado ou o término da prestacdo do servico;

propositura de acdo judicial que possa vir a afetar a situacdo econdmico-financeira
do FUNDO;

a venda ou locacdo dos imoveis de propriedade do FUNDO destinados a
arrendamento ou locagdo, e que possam gerar impacto significativo em sua
rentabilidade;

alteracdo da Administradora ou, se houver, do gestor;

fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacdo do FUNDO ou qualquer outra operacao
que altere substancialmente a sua composicao patrimonial;

alteracdo do mercado organizado em que seja admitida a negociacao de Cotas;
cancelamento da listagem do FUNDO ou exclusdo de negociacdo de suas Cotas;
desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e

emissdo de novas cotas nos termos do artigo 9° deste Regulamento.

Paragrafo 7° - Cumpre a Administradora zelar pela ampla e imediata disseminacdo dos
fatos relevantes.
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Artigo 17 - E vedado & Administradora, no exercicio de suas atividades como gestora do
FUNDO e utilizando recursos ou ativos do FUNDO:

VI.
VII.
VIII.

XI.

XIl.

X1,

XIV.

receber dep0sito em sua conta corrente;

conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

contrair ou efetuar empréstimo;

prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operacdes praticadas pelo FUNDO;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

aplicar recursos na aquisicao de Cotas do FUNDO;

vender a prestacdo as Cotas, admitida a integralizacdo via chamada de capital;
prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instrugdo CVM 472, e ressalvada a hipotese
de aprovacao em assembleia geral, realizar operacdes do fundo quando caracterizada
situagdo de conflito de interesses entre o fundo e o administrador, entre o fundo e o
gestor, entre o fundo e os cotistas detentores de participacdo minima de 10% (dez por
cento) do patriménio liquido do FUNDO, entre o FUNDO e o Representantes dos
Cotistas ou entre 0 FUNDO e o empreendedor;

constituir dnus reais sobre os imdveis integrantes do patrimdnio do FUNDO;

realizar operacGes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nédo previstas
na Instrucdo CVM n° 472;

realizar operagdes com acles e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em
acdes, de exercicio de bbnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao;

realizar operagOes com derivativos, exceto quando tais operacGes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO; e

praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 1° - A vedacdo prevista no inciso X acima ndo impede a aquisicdo, pela
Administradora, de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 0Onus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

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

Artigo 17 - E vedado, ainda, a Administradora:

adquirir, para seu patriménio, Cotas do FUNDO;
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Il.  receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de
qualquer natureza, pagamentos, remuneragdes ou honorérios relacionados as
atividades ou investimentos do FUNDO; e

I1l. valer-se de fatos relevantes para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante
compra e venda de Cotas.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Artigo 18 - A Administradora seréd substituida nos casos de rendncia ou destituicdo por
deliberacdo da Assembleia Geral.

Paragrafo 1° - Nas hipoteses de rendncia, ficara a Administradora obrigada a:

I.  encaminhar correspondéncia a cada Cotista informando sobre a intencdo de renunciar
a administracdo do FUNDO com, no minimo, 180 (cento e oitenta) dias de
antecedéncia da data em que a Administradora pretende formalizar, a CVM e aos
Cotistas, sua efetiva renuncia;

Il. indicar, no minimo, 3 (trés) instituicGes notoriamente capazes de assumir, com 0
mesmo grau de confiabilidade e qualidade, todos os deveres e as obrigacGes da
Administradora, nos termos deste Regulamento;

I1l. apbs término do prazo mencionado no inciso | acima, convocar imediatamente
Assembleia Geral para eleger sua substituta ou deliberar a liquidacdo do FUNDO, a
qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que ap6s sua renuncia. Caso 0s
Cotistas deliberem pela ndo liquidacdo do FUNDO, mas ndo consigam, por qualquer
motivo, eleger instituicdo substituta, os Cotistas poderdo solicitar 8 CVM que nomeie
um administrador temporario até a eleicdo de nova administracao; e

IV. permanecer no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no Cartorio de Registro de
Imbveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do
patrimdnio do FUNDO, a ata da Assembleia Geral que eleger sua substituta e
sucessora na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada
pela CVM e registrada em Cartorio de Registro de Titulos e Documentos.

Paragrafo 2° - A Assembleia Geral que destituir a Administradora devera, no mesmo ato,
eleger sua substituta, ainda que para proceder a dissolugdo e liquidagdo do FUNDO.

Paragrafo 3° - A sucessdo, a instituicdo administradora substituta do FUNDO, da
propriedade fiduciaria de bem imovel integrante do patriménio do FUNDO néo constitui
transferéncia de propriedade.

Paragrafo 4° - A Administradora devera colocar a disposi¢do da instituicdo que vier a
substitui-la, sem qualquer custo adicional para 0 FUNDO, no prazo de até 10 (dez) dias
uteis, contado da realizac&o da respectiva Assembleia Geral ou, conforme o caso, antes do
término do prazo estabelecido no inciso Il acima, todos os registros, relatorios, extratos,
bancos de dados e demais informacgdes sobre o FUNDO e sobre sua administracdo que
tenham sido obtidos, gerados, preparados ou desenvolvidos pela Administradora ou seus
agentes, independente do meio em que as mesmas estejam armazenadas ou disponiveis, de
forma que a instituicdo substituta cumpra, sem solucdo de continuidade, os deveres e as
obrigacdes da Administradora, nos termos deste Regulamento.

Paragrafo 5° - Os demais procedimentos para substituicdo da Administradora deverao
observar o disposto nos artigos 37 e 38 da Instrucdo CVM n° 472,
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DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DOS TERCEIROS
CONTRATADOS

Artigo 19 - A Administradora recebera, pela prestacdo de servicos de gestdo e
administracdo do FUNDO, uma remuneracdo mensal equivalente a 2% (dois por cento) do
Resultado Operacional Disponivel do més calendario imediatamente anterior, assegurado
um valor minimo equivalente a R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por més, nos termos do
previsto no artigo 36 da Instrugdo CVM 472. Este valor minimo tem base em
novembro/2015 e sera reajustado a cada més de novembro pela variacéo positiva do indice
Geral de Precos do Mercado (IGP-M), divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas — FGV
(“Taxa de Administracao”).

Paragrafo 1° - N&o estdo incluidas na Taxa de Administracdo as despesas e 0S custos
relativos a consultoria externa, a transferéncia da propriedade fiduciaria dos bens e direitos
sobre os ativos integrantes do patriménio do FUNDO, bem como as despesas relativas ao
processo de liquidacdo do FUNDO, os quais serdo de arcados pelo FUNDO.

Paragrafo 2° - Além do montante previsto no caput deste artigo 19 também sera devida a
Administradora, a titulo de Taxa de Administracdo, a quantia equivalente ao valor dos
servigos de escrituracdo das Cotas, controladoria e contabilidade do FUNDO, conforme
discriminada nos respectivos instrumentos a serem celebrados entre a Administradora e o
Custodiante, cujas copias encontram-se disponiveis na sede da Administradora.

Paragrafo 3° - Para fins de apuracdo da Taxa de Administracdo, “Resultado Operacional
Disponivel” significa o valor resultante da diferenca entre as receitas e as despesas mensais
do FUNDO no més calendério imediatamente anterior, apuradas em regime de caixa.

Paragrafo 4° - A remuneracdo dos prestadores de servicos contratados pelo FUNDO sera
fixada em instrumentos particulares a serem firmados entre a Administradora, por conta e
ordem do FUNDO, e os respectivos terceiros. Todos os instrumentos firmados pelo
FUNDO estardo disponiveis para consulta dos Cotistas, na sede da Administradora.

Paragrafo 5° - A Administradora poderd estabelecer que parcelas da Taxa de
Administragdo sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos
contratados.

DA ASSEMBLEIA GERAL

Artigo 20 - Compete privativamente a Assembleia Geral dos Cotistas:
l. examinar, anualmente, as contas relativas ao FUNDO e deliberar sobre:

a) as demonstracBes financeiras apresentadas pela Administradora, inclusive no
que se refere a reavaliacdo anual do patriménio do FUNDO;

b) adistribuigcdo do resultado aos Cotistas;
c) adistribuicdo aos Cotistas dos valores em excesso ao FRA; e

d) a segregacdo mensal adicional, na contabilidade do FUNDO, de montante
necessario (i) a expansdo e/ou revitalizacdo dos centros comerciais de
titularidade do FUNDO; ou (ii) a reinvestimentos do FUNDO em Ativos Alvo,
nos termos do Paragrafo 4° do artigo 10 acima;

Il. alterar o Regulamento do FUNDO;
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I1l. deliberar sobre a destituicdo ou substituicdo da Administradora e escolha de sua
substituta;

IV. ressalvada a hip6tese prevista no artigo 9° acima, aprovar a emissao de novas Cotas;

V. apreciar o laudo de avaliagdo dos bens e direitos utilizados na integralizacdo de
Cotas;

VI. deliberar sobre fusdo, incorporacao, ciséo e transformacédo do FUNDO;
VII. deliberar sobre a dissolucéo e liquidacdo do FUNDO;

VIII. determinar a Administradora a adocdo de medidas especificas de politica de
investimentos que ndo importem em alteracdo do Regulamento, ouvido previamente
0 Consultor de Investimentos, se houver;

IX. eleger e destituir o representante dos Cotistas, incluindo a fixacdo de sua
remuneracao, se houver, e aprovacao do valor madximo das despesas que poderao ser
incorridas no exercicio de sua atividade;

X. deliberar sobre matéria que envolvam eventual conflito de interesses, nos termos
previstos no Paragrafo 2° do artigo 25 deste Regulamento;

XI. deliberar sobre as matérias constantes no pardgrafo Unico do artigo 3° deste
Regulamento;

XII. deliberar sobre a escolha e substituicdo do auditor independente do FUNDO;
XII1I. alteracdo da Taxa de Administracéo; e

XIV. deliberar sobre a elei¢do ou substituicdo do Consultor de Investimentos e escolha de
seu substituto.

Paragrafo 1° - A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas
no inciso | deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias ap6s o
término do exercicio social.

Paragrafo 2° - A Assembleia Geral a que se refere o Paragrafo 1° acima somente pode ser
realizada no minimo 30 (trinta) dias apoOs estarem disponiveis aos Cotistas as
demonstracfes contébeis auditadas relativas ao exercicio encerrado, observado que a
Assembleia Geral a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a observancia
deste prazo, desde que o faca por unanimidade.

Paragrafo 3° - Por ocasido da Assembleia Geral a que se refere o Paragrafo 1° acima, 0s
titulares de, 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 inclusdo de matérias na ordem do dia, que passara a ser ordinaria e extraordinaria, sendo
que, para célculo do percentual aqui referido, deverdo ser observadas as participagdes
relativas a cada Cotista constantes no registro de Cotistas do FUNDO na data de
convocacéo da respectiva Assembleia Geral.

Paragrafo 4° - O pedido de que trata o Pardgrafo 3° anterior deve vir acompanhado de
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no Paragrafo 2° do art. 19-A da Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado
em até 10 (dez) dias contados da data de convocacéo da respectiva Assembleia Geral.
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Paragrafo 5° - Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia
Geral de Cotistas, sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncia da CVM, de adequacdo a normas legais ou regulamentares ou
ainda em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Administradora, do gestor ou do
custodiante do FUNDO, conforme o caso, tais como alteracdo na razao social, endereco e
telefone, devendo ser providenciada a comunicacdo aos Cotistas, por correspondéncia
eletronica, no prazo de até 30 (trinta) dias.

Artigo 21 - Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral.

Paragrafo 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por
Cotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das Cotas ou pelo
representante dos Cotistas, eleito conforme artigo 20 deste Regulamento.

Paragrafo 2° - A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas, na mesma data de
convocacdo da Assembleia Geral, todas as informacfes e documentos necessarios ao
exercicio informado do direito de voto (i) em sua pagina na rede mundial de computadores,
(i) 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 negociacdo, e manté-los 14 até a realizacdo da respectiva
Assembleia Geral.

Artigo 22 - A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia encaminhada a cada Cotista ou por meio de correio eletrénico, e ser
divulgada na pagina da Administradora na rede mundial de computadores.

Paragrafo 1° - A convocacdo de Assembleia Geral deverd enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia.

Paragrafo 2° - A convocacdo das Assembleias Gerais devera ser realizada com (i) 30
(trinta) dias de antecedéncia, no minimo, da data de sua realizagdo, no caso de Assembleia
Geral ordinaria; e (ii) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no minimo, da data de sua
realizacdo, no caso de Assembleia Geral extraordinria.

Paragrafo 3° - Da convocacao constardo, obrigatoriamente, dia hora e local em que serd
realizada a Assembleia, bem como a ordem do dia.

Paragrafo 4° - O aviso de convocacao deve indicar o local onde o Cotista pode examinar
0s documentos pertinentes a proposta a ser submetida & apreciacdo da Assembleia, nos
termos do Paragrafo 2° do artigo 21 anterior.

Paragrafo 5° - Independente das formalidades previstas neste artigo, serd considerada
regular a Assembleia Geral a que comparecem todos os Cotistas.

Artigo 23 - As matérias previstas no artigo 20 acima poderdo ser deliberadas pelos
Cotistas mediante processo de consulta formalizada em carta, telex, telegrama, fac-simile
ou e-mail dirigido pela Administradora a cada Cotista para resposta no prazo maximo de
30 (trinta) dias.

Paragrafo unico - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do direito de voto, nos termos do previsto neste Regulamento.

Artigo 24 - A Assembleia Geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de
Cotistas.
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Artigo 25 - As deliberacbes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria de votos dos
Cotistas presentes, ressalvado o disposto abaixo, cabendo a cada Cota 1 (um) voto.

Paragrafo 1° - Dependerdo da aprovacdo dos titulares da maioria das Cotas presentes a
Assembleia Geral as matérias previstas nos incisos 11, 111, V, VI, VII, X e XIII do artigo 20
acima e que representem: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas,
quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das Cotas
emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) cotistas.

Paragrafo 2° - Os percentuais de que trata o Pardgrafo 1° acima deverdo ser determinados
com base no numero de Cotistas do FUNDO indicados no registro de Cotistas na data de
convocacdo da Assembleia Geral, cabendo a Administradora informar no edital de
convocacdo qual serd o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias
sujeitas a deliberacdo por quorum qualificado.

Paragrafo 3° - O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do FUNDO, observado
que, nos termos do disposto no Paragrafo 4° abaixo, ndo podem votar nas Assembleias
Gerais do FUNDO: (i) a Administradora ou, conforme o caso, 0 gestor do FUNDO; (ii) os
socios, diretores e funcionarios da Administradora ou, conforme o caso, do gestor; (iii)
empresas ligadas a Administradora ou, conforme o caso, ao gestor, seus socios, diretores e
funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do FUNDO, seus sécios, diretores e
funcionérios, (v) o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de
bens de sua propriedade que concorram para a formacéo do patriménio do FUNDO; e (vi)
o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

Paragrafo 4° - Néao se aplica o disposto no Paragrafo 3° acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas no Paragrafo 3° (ii) houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia,
ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia em que se
dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem conddéminos de bem
e/ou bens com que concorreram para a integralizacdo de Cotas do FUNDO, podendo
aprovar o respectivo laudo de avaliagdo, sem prejuizo da responsabiliza¢do dos respectivos
Cotistas nos termos do previsto na legislacao especifica.

Artigo 26 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no livro
registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo Unico - Os Cotistas também podero votar por meio de comunicacéo escrita ou
eletronica, observado o disposto no artigo 23 acima.

Artigo 27 - O pedido de procuracdo, encaminhado pela Administradora mediante
correspondéncia, fisica ou eletronica, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

l. conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

Il. facultar que o Cotista exerca 0 voto contrario a proposta, por meio da mesma
procuracao; e

I11.  serdirigido a todos os Cotistas.

Paragrafo 1° - E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5%
(meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar 8 Administradora o envio de
pedido de procuragédo aos demais Cotistas do FUNDO, desde que obedecidos os requisitos
do inciso I acima.
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Paragrafo 2° - Caso receba a solicitacdo de que trata o Paragrafo 1°, a Administradora
devera encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracdo, conforme
conteddo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da
solicitacéo.

Paragrafo 3° - Para tanto, a Administradora poderad exigir do Cotista solicitante (i) o
reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (ii) copia dos documentos que
comprovem gue o signatéario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando
o0 pedido for assinado por representantes, sendo vedado, entretanto, (a) exigir quaisquer
outras justificativas para o pedido formulado, (b) cobrar pelo fornecimento da relagcéo de
Cotistas do Fundo; e (c) condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de
quaisquer formalidades ou a apresentacdo de quaisquer documentos ndo previstos neste
Paragrafo 3°.

Paragrafo 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pela
Administradora, em nome de Cotistas, nos termos do Paragrafo 2° acima, serdo arcados
pelo FUNDO.

DO REPRESENTANTE DOS QUOTISTAS

Artigo 28 - O FUNDO podera ter 1 (um) representante dos Cotistas nomeado pela
Assembleia Geral, com mandato de 1 (um) ano, permitida a renomeacao, observado o
previsto no Paragrafo 3° abaixo.

Paragrafo 1° - A eleicdo do representantes do Cotistas serd aprovada, conforme aplicavel,
pela maioria dos Cotistas presentes na respectiva Assembleia Geral e que representem, no
minimo: (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de
100 (cem) Caotistas; ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o
fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 2°- A funcdo de representante dos Cotistas € indelegavel.

l. Paragrafo terceiro - Somente pode exercer as funcdes de representante dos Cotistas,
pessoa natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos: ser Cotista do
FUNDO;

II. ndo exercer cargo ou funcdo na Administradora ou no controlador da
Administradora, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza; e

I1l. n&o exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer
natureza,;

IV. ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
V. ndo estar em conflito de interesses com 0 FUNDO,; e

VI. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, 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
inabilitacdo temporéaria aplicada pela CVM.

20
145



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
REGULAMENTO APROVADO EM 25 DE ABRIL DE 2016

Paragrafo 3° - Compete ao Representante dos Cotistas ja eleito informar a Administradora
e aos Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua
funcao.

Paragrafo 4° - Ocorrendo a vacancia por qualquer motivo, a Assembleia Geral dos
Cotistas devera ser convocada, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, para a escolha do novo
representante.

Artigo 29 - Compete ao representante dos Cotistas exclusivamente:

I.  fiscalizar os atos da Administradora e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

Il.  emitir formalmente opinido sobre as propostas da Administradora, a serem
submetidas a Assembleia Geral, relativas a emissdo de novas cotas (exceto se
aprovada nos termos do artigo 9° deste Regulamento), transformacéo, incorporacao,
fuséo ou cisdo do FUNDO;

I1l. denunciar a Administradora e, se esta ndo tomar as providéncias necessarias para a
protecdo dos interesses do FUNDO, a assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes
que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO,;

IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstrac@es financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

VI. elaborar relatério que contenha, no minimo: (a) descricdo das atividades
desempenhadas no exercicio findo; (b) indicacdo da quantidade de Cotas de emissdo
do FUNDO detidas por cada um dos Representantes dos Cotistas; (c) despesas
incorridas no exercicio de suas atividades; e (d) opinido sobre as demonstracdes
financeiras do FUNDO e o formulério cujo contetdo reflita o anexo 39-V da
Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informacdes complementares
que julgar necessarias ou Uteis a deliberacdo da Assembleia Geral; e

VII. exercer essas atribui¢Oes durante a liquidagdo do FUNDO.

Paragrafo 1° - A Administradora é obrigada, por meio de comunica¢do por escrito, a
colocar a disposicdo do representante dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a
contar do encerramento do exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de
que trata a alinea “d” do inciso VI do artigo 29.

Paragrafo 2° - O Representante dos Cotistas pode solicitar a Administradora
esclarecimentos ou informacdes, desde que relativas a sua funcéo fiscalizadora.

Paragrafo 3°- Os pareceres e opinides do Representante dos Cotistas deverdo ser
encaminhados a Administradora no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento
das demonstracGes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do artigo 29 e, téo
logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a Administradora proceda a
divulgacao nos termos dos artigos 40 e 42 da Instru¢cdo CVM 472.

Paragrafo 4° - O Representante dos Cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais e
responder aos pedidos de informacdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo 5° - Os pareceres e representacdes do Representante dos Cotistas podem ser
apresentados e lidos na Assembleia Geral, independentemente de publicacdo e ainda que a
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matéria ndo conste da ordem do dia.

Paragrafo 6° - O Representante dos Cotistas tem 0s mesmos deveres da Administradora,
nos termos do art. 33 da Instrugdo CVM 472,

Paragrafo 7°- O Representante dos Cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo
interesse do FUNDO.

DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 30 - Constituem encargos do FUNDO:

VI.

VILI.

VIIL.

X.

XI.
XIl.

XII.

Taxa de Administracdo, incluindo, se for o caso, despesas de viagens de
representantes da Administradora para defesa dos interesses do FUNDO, inclusive
para a participacdo em Assembleias e/ou reunides que ndo se realizem na cidade de
S0 Paulo e despesas correntes de administracdo do FUNDO, inclusive servicgos
necessarios ao seu funcionamento ou ao funcionamento, conservag¢do ou manutengdo
do seu patrimdnio;

taxas, impostos ou contribuicbes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do FUNDO;

gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e
outros expedientes de interesse do FUNDO e dos Cotistas, inclusive comunicagdes
aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na Instrucdo CVM n° 472;

gastos da distribuicdo primaria das Cotas, bem como com seu registro para
negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstracgdes financeiras do FUNDO;

comissdes e emolumentos pagos sobre as opera¢des do FUNDO, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imoveis que componham
seu patriménio;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de
condenacéo que Ihe seja eventualmente imposta;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos I, 11l e 1V do
artigo 31 da Instrugdo CVM n° 472,

gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO,
bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que nédo
decorra diretamente de culpa ou dolo da Administradora no exercicio de suas
funcoes;

gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacdo ou
liquidacdo do FUNDO e realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do FUNDO:;

gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias, nos termos da Instrucdo
CVM n° 472 e deste Regulamento;
gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos de imoveis integrantes do
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patriménio do FUNDO, inclusive despesas de condominio e manutencdo dos
imdveis, que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes que
compdem o patriménio do FUNDO, enquanto os imoveis ndo estiverem locados,
desde que expressamente previstos neste Regulamento ou autorizados pela
Assembleia Geral;

XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja quotista, se for o caso;
XV. despesas com o registro de documentos em cartorio;
XVI. honorérios e despesas relacionadas as atividades do Representante dos Cotistas.

Paragrafo Unico - Correrdo por conta da Administradora quaisquer despesas ndo previstas
neste artigo, bem como, especialmente, os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, a sua sucessora, da propriedade fiduciaria dos bens imdveis ou de direitos
sobre imdveis integrantes do patriménio do FUNDO, caso venha a Administradora a
renunciar as suas funcles, for descredenciada pela CVM, ou entre em processo de
liquidacdo judicial ou extrajudicial.

DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Artigo 31 - Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a
Administradora, entre 0 FUNDO e o gestor (se houver), entre 0 FUNDO e o Consultor de
Investimentos e/ou entre 0 FUNDO e o Representante dos Cotistas, dependem de
aprovacao previa, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1° - As seguintes hipoteses sdo exemplos de situacdo de conflito de interesses:

I.  a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pelo
FUNDO, de imdvel de propriedade da Administradora, do gestor, do Consultor de
Investimentos, do Representante dos Cotistas ou de pessoas a eles ligadas;

Il. a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de
imovel integrante do patriménio do FUNDO tendo como contraparte a
Administradora, o gestor, 0 Consultor de Investimentos, o Representante dos Cotistas
ou pessoas a eles ligadas;

1. a aquisicdo, pelo FUNDO, de imovel de propriedade de devedores da
Administradora do gestor, do Consultor de Investimentos ou do Representante dos
Cotistas, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV. a contratacdo, pelo FUNDO, de pessoas ligadas a Administradora, ao gestor, ao
Consultor de Investimentos ou ao Representante dos Cotistas para prestacdo dos
servigcos de formador de mercado, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do
FUNDO; e

V. aaquisicdo, pelo FUNDO, de valores mobiliarios de emissédo a Administradora, do
gestor, do Consultor de Investimentos, do Representante dos Cotistas ou pessoas a
eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas nos incisos 1V e VI do artigo
3° deste Regulamento.

Paragrafo 2° - Consideram-se pessoas ligadas:

I.  asociedade controladora ou sob controle da Administradora, do gestor (se houver),
do Consultor de Investimentos, do Representante dos Cotistas, de seus
administradores e acionistas, conforme o caso ;
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Il. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos da
Administradora, do gestor, do Consultor de Investimentos ou do Representante dos
Cotistas, com excecdo dos cargos exercidos em oOrgdos colegiados previstos no
estatuto ou regimento interno dessas partes, desde que seus titulares ndo exercam
funcbes executivas, ouvida previamente a CVM; e

I1l. parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima, conforme
0 caso.

Paragrafo 3° - Nao configura situacdo de conflito a aquisicdo, pelo FUNDO, de imdvel de
propriedade do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada a Administradora, ao
gestor (se houver), ao Consultor de Investimentos ou ao Representante dos Cotistas.

DA DISSOLUCAO E DA LIQUIDACAO DO FUNDO

Artigo 32 - O FUNDO teréa prazo de duracdo indeterminado, sendo que sua dissolugdo e
liguidacdo dar-se-a exclusivamente por meio de deliberacdo dos Cotistas reunidos
Assembleia Geral, nos termos do artigo 25 deste Regulamento.

Paragrafo anico - No caso de dissolucdo ou liquidacéo, o valor do patriménio do FUNDO
sera partilhado entre os Cotistas, apds a alienacdo dos ativos do FUNDO, na proporcao de
suas Cotas, ap0s 0 pagamento de todos 0s passivos, custos, despesas e encargos devidos
pelo FUNDO, observado o disposto na Instrucdo CVM n° 472.

Artigo 33 - Ap6s o0 pagamento de todos 0s passivos, custos, despesas e encargos devidos
pelo FUNDO, as Cotas serdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos
integrantes do patriménio do FUNDO, se for o caso, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados da data da Assembleia Geral de Cotistas que deliberou pela liquidacdo do
FUNDO.

Paragrafo 1° - Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com
a divisdo do montante obtido com a alienacéo dos ativos do FUNDO pelo nimero de Cotas
em circulacéo.

Paragrafo 2° - Caso ndo seja possivel a liquidacdo do FUNDO com a adocdo dos
procedimentos previstos no Paragrafo 1° acima, a Administradora devera promover, as
expensas do FUNDO, procedimento de avaliacdo independente, objetivando determinar o
valor de liquidacdo dos ativos integrantes da carteira do FUNDO. Posteriormente a referida
avaliacdo, a Administradora devera convocar uma Assembleia Geral com a finalidade de
informar o resultado do processo de avaliacdo e proceder a eleicdo, pelos titulares de
Cotas, de um administrador para o condominio civil referido no Paragrafo 3° abaixo.

Paragrafo 3° - Para fins do disposto no Paragrafo 2° acima, os ativos dados em dacéo pelo
FUNDO aos Cotistas serdo compulsoriamente mantidos em condominio, nos termos da
Secdo I, do Capitulo VI, do Titulo Ill, do Livro Il da Parte Especial do Codigo Civil
brasileiro, a ser necessariamente constituido no prazo maximo de 45 (quarenta e cinco)
dias contado da realizacdo da Assembleia Geral referida no Paragrafo 2° acima. O quinh&o
de cada Cotista sera equivalente ao valor dos ativos a este efetivamente atribuido, de
acordo com a propor¢do de Cotas detida por cada um em relacdo a quantidade total das
Cotas em circulagdo. Caso os titulares das Cotas ndo procedam a elei¢do do administrador
do condominio civil, essa funcdo sera atribuida ao condémino que detenha, direta ou
indiretamente, o maior quinhao.

Paragrafo 4° - O custodiante do FUNDO continuard prestando servigos de custddia dos
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ativos mantidos em condominio pelo prazo improrrogavel de 30 (trinta) dias, contado de
sua constituicdo. Ao término do prazo acima referido, o administrador do condominio civil
indicara a Administradora e ao custodiante a hora e o local para a entrega dos referidos
ativos. Expirado este prazo ou caso os Cotistas, por qualquer motivo, ndo venham a
constituir o condominio civil referido do Paragrafo 3° acima e/ou a eleger o seu
administrador, a Administradora e o custodiante poderdo promover o pagamento em
consignacao dos ativos de titularidade do FUNDO, na forma do artigo 334 do Cddigo Civil
brasileiro.

Artigo 34 - Nas hipéteses de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
relatorio sobre a demonstracdo da movimentacdo do patriménio liquido, compreendendo o
periodo entre a data das Gltimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liguidacdo do FUNDO.

Paragrafo unico - Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do
FUNDO analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condicgdes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Artigo 35 - Apos a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento
do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM (A) no prazo de até 15
(quinze) dias, da seguinte documentacdo: (a) 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 liquidacdo do FUNDO, quando for o caso; (b) o
comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ do FUNDO; e (B) no
prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patriménio do fundo a
que se refere o art. 50 da Instrucdo CVM 472, acompanhada do relatério do auditor
independente.

DA ALTERACAO DE TRATAMENTO TRIBUTARIO

Artigo 36 - A Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os fundos de
investimento imobiliario sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde
que:

l. distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e

Il.  apliguem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo 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.

Paragrafo unico - Este Regulamento garante a distribuicdo de lucros prevista no inciso |
deste artigo 36, sendo uma obrigagdo da Administradora fazer cumprir essa disposicao.

Artigo 37 - De acordo com o inciso Il do paragrafo Gnico do artigo 3° da Lei 11.033, de 21
de dezembro de 2004, conforme alterada, ndo havera incidéncia do Imposto de Renda
retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas com relacdo aos
rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica, observado
cumulativamente os seguintes requisitos:
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l. 0 Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante de
Cotas emitidas pelo FUNDO, e cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
FUNDO;

II. o FUNDO conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

I1l. as Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

Paragrafo Unico - Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da
Administradora, no sentido de se manter o FUNDO com as caracteristicas previstas nos
incisos | e Il deste artigo, podendo, inclusive, as Cotas serem subscritas e integralizadas
por 1 (um) Unico investidor.

DA POLITICA DE EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO

Artigo 38 - A politica de exercicio de direito de voto em assembleias nas quais 0 FUNDO
deva ser representado, a ser praticada pela Administradora, é aquela disponivel, em sua
versdo integral e atualizada, na rede mundial de computadores, no seguinte enderego
eletrénico: www.brcapital.com.br.

DOS FATORES DE RISCO

Artigo 39 - Néo obstante a diligéncia da Administradora em colocar em pratica a politica
de investimento prevista neste Regulamento, os investimentos do FUNDO estéo, por sua
natureza, sujeitos a riscos inerentes a concentracdo e possivel iliquidez dos ativos que
integrem a carteira do FUNDO e, mesmo que a Administradora mantenha rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacdo da
possibilidade de perdas para 0 FUNDO e para os Cotistas.

Paragrafo 1° - Os recursos que constam na carteira do FUNDO e os Cotistas estdo sujeitos
a diversos fatores de riscos, inclusive, mas nao se limitando a, aqueles descritos no Anexo |
deste Regulamento.

Paragrafo 2° - As aplicagdes realizadas no FUNDO ndo contam com garantia da
Administradora ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

DAS DISPOSICOES FINAIS

Artigo 40 - O exercicio do FUNDO deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses, quando
serdo levantadas as demonstragdes financeiras relativas ao periodo findo.

Paragrafo Unico - A data do encerramento do exercicio social do FUNDO serd 31 de
dezembro de cada ano.

Artigo 41 - O presente Regulamento, respectivos Anexos e suas alteracdes serdo levados a
registro no Cartorio de Registro e Titulos e Documentos localizado na sede da
Administradora.
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DO FORO

Artigo 42 - Fica eleito o foro da cidade de Sdo Paulo, com expressa rendncia a outro, por
mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer ddvidas ou questdes decorrentes
deste Regulamento.

Sao Paulo, 25 de abril de 2016.

BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Instituicdo Administradora
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Anexo |

Fatores de Risco

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

l. Riscos de Mercado

Fatores macroeconémicos relevantes. Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no
Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situac@es especiais de mercado ou, ainda,
de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiqguem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas
relevantes, poderdo afetar negativamente o valor dos ativos integrantes da carteira do
FUNDO e o valor das Cotas, bem como resultar em (a) alongamento do periodo de
amortizacdo de Cotas e/ou de distribuicédo dos resultados do FUNDO; ou (b) liquidagéo do
FUNDO, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal
de suas aplicacdes. N&o serd devido pelo FUNDO ou por qualquer pessoa, incluindo a
instituicdo responsavel pela distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do FUNDO e a
Administradora, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por
qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizacdo das Cotas e/ou de
distribuicédo dos resultados do FUNDO; (b) a liquidagdo do FUNDO; ou, ainda, (c) caso 0s
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do FUNDO. Os titulos publicos e/ou
privados de divida que poderdo compor a carteira do FUNDO estdo sujeitos a capacidade
dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condicg@es financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteracdes nas condi¢bes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e
liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos
dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderédo trazer impactos nos pregos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos de alteracédo da legislacdo aplicavel ao FUNDO e/ou aos Cotistas. A legislacao
aplicavel ao FUNDO, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo FUNDO, incluindo,
sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e orgaos reguladores nos
mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetaria e cambiais. Tais
eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigdes
para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
fechamento de cadmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacéo
de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do
FUNDO.

Risco de alteracOes tributarias e mudancas na legislacéo tributaria. Embora as regras
tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos, nao
existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto
de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
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decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o FUNDO ou seus
Cotistas a novos recolhimentos e/ou fatos geradores ndo existentes inicialmente.

Riscos juridicos. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
FUNDO considera um conjunto de rigores e obrigacOes contratuais tendo por diretrizes a
legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacgdo
financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos
investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco
contratual.

1. Riscos relacionados ao FUNDO

Inexisténcia de garantia de eliminacdo de riscos. A realizacdo de investimentos no
FUNDO sujeita o investidor aos riscos aos quais 0 FUNDO e a sua carteira estdo sujeitos,
que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no FUNDO. O FUNDO
ndo conta com garantias da Administradora, do Consultor de Investimentos, de quaisquer
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,
para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito, e consequentemente, aos
quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condicdes adversas de mercado, o
sistema de gerenciamento de riscos da Administradora podera ter sua eficiéncia reduzida.
As eventuais perdas patrimoniais do FUNDO nédo estdo limitadas ao valor do capital
subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos
adicionais no FUNDO além de seus compromissos.

Desempenho passado. Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no prospecto e/ou em
qualquer material de divulgacdo do FUNDO que venha a ser disponibilizado acerca de
resultados passados de quaisquer mercados, do FUNDO, ou de quaisquer investimentos em
que a Administradora tenha de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados
pelo FUNDO no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem
limitagdo, variacao nas taxas de juros e indices de inflacdo e variagdo cambial.

RevisOes e/ou atualizacOes de projecfes. O FUNDO e a Administradora ndo possuem
qualquer obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecGes constantes do prospecto
e/ou de qualquer material de divulgacdo do FUNDO, incluindo, sem limitagcdo, quaisquer
revisbes que reflitam alteracbes nas condicBes econémicas ou outras circunstancias
posteriores & data do prospecto e/ou do referido material de divulgagéo, conforme o caso,
mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Risco relativo a rentabilidade do FUNDO. O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em
valores mobilidrios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera da
valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos integrantes da carteira do
FUNDO. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo FUNDO.

Risco de disponibilidade de caixa. Caso o0 FUNDO néo tenha recursos disponiveis para
honrar suas obrigacfes, a Administradora convocard os Cotistas para que em Assembleia
Geral estes deliberem pela aprovacdo da emisséo de novas Cotas com o objetivo de realizar
aportes adicionais de recursos ao FUNDO. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo
diluidos.
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Risco relativo a concentracédo e pulverizacdo. Conforme dispde o Regulamento, ndo ha
restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim,
podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das
Cotas de emissdo do FUNDO, passando tal Cotista a deter uma posi¢ao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta
hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do FUNDO e/ou dos Cotistas
minoritarios.

Risco de conflito de interesses. O Regulamento prevé, desde que aprovada previamente em
Assembleia Geral, hipOteses que podem gerar conflitos de interesses entre a
Administradora e 0 FUNDO, entre o Consultor de Investimentos e 0 FUNDO ou, ainda,
entre os Representantes dos Cotistas e 0 FUNDO.

Risco de Desapropriacao e de Sinistro. Dado que o objetivo do FUNDO é o de investir em
empreendimentos imobiliarios, dentre os quais (i) acdes ou cotas de sociedades cujo Unico
propdsito seja a aquisicdo de bens imdveis de natureza comercial, destinados a locacéo de
longo prazo ou arrendamento; e/ou (ii) bens imoveis de natureza comercial, também
destinados a locacdo de longo prazo ou arrendamento, eventuais desapropriacdes, parciais
ou totais, ou sinistros dos referidos bens imoveis a que estiverem vinculados os ativos do
FUNDO poderdo acarretar na interrupcdo, temporaria ou definitiva, de eventuais
pagamentos devidos ao FUNDO em decorréncia de sua locagdo ou arrendamento. Em caso
de desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao proprietario do imoével desapropriado,
uma indenizagédo definida levando em conta os pardmetros do mercado. No entanto, ndo
existe garantia que tal indenizacdo seja equivalente ao valor esperado pelo FUNDO, nem
mesmo que tal valor de indenizagdo seja integralmente transferido ao FUNDO.
Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis
vinculados aos ativos do FUNDO, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependeréo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos
da apolice contratada, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo
ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das
apolices.

Risco das Contingéncias Ambientais. Dado que o objetivo do FUNDO ¢é o de investir em
empreendimentos imobiliarios, dentre os quais (i) agdes ou cotas de sociedades cujo unico
proposito seja a aquisicdo de bens imdveis de natureza comercial, destinados a locacao de
longo prazo ou arrendamento; e/ou (ii) bens imoveis de natureza comercial, também
destinados a locagdo de longo prazo ou arrendamento, eventuais contingéncias ambientais
sobre os referidos bens imoOveis podem implicar em responsabilidades pecuniérias
(indenizagcbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os titulares dos
iméveis e, eventualmente promover a interrupcdo do fluxo de pagamento dos ativos do
FUNDO, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do FUNDO.

Riscos relacionados ao investimento em Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario.
Como os fundos de investimento imobiliario sdéo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, a qual ainda ndo movimenta volumes
significativos de recursos, com numero reduzido de interessados em realizar negdcios de
compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transagdes
no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos
de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, nédo
admitindo o resgate de suas Cotas, sendo quando da extin¢cdo do FUNDO, fator este que
pode influenciar na liquidez das Cotas quando de sua eventual negociagdo no mercado
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secundario. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, podendo os Cotistas do FUNDO ter dificuldade em realizar
a venda de suas Cotas no mercado secundario em razdo de restricbes de negociacéo,
mesmo que as Cotas sejam objeto de registro para negociacdo no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente
de que o investimento no FUNDO consiste em investimento de longo prazo.

1. Riscos relacionados ao mercado imobiliario

O FUNDO investirda em empreendimentos imobiliarios, sendo que tais ativos estao sujeitos
aos seguintes riscos elencados, 0s quais, se concretizados, afetardo os rendimentos das
Cotas.

Risco de desvalorizacdo dos bens iméveis. Como os recursos do FUNDO serdo aplicados
em empreendimentos imobiliarios, dentre os quais (i) acdes ou cotas de sociedades cujo
Unico proposito seja a aquisicdo de bens imdveis de natureza comercial, destinados a
locacdo de longo prazo ou arrendamento; e/ou (ii) bens imdveis de natureza comercial,
também destinados a locacdo de longo prazo ou arrendamento, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracéo, é o potencial econémico, inclusive a médio e
longo prazo, das regiGes onde estdo localizados tais bens iméveis, justamente por ser
possivel o investimento em qualquer regido do Brasil. A analise do potencial econémico da
regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdémico corrente, como também
deve levar em conta a evolucdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto
sobre o valor do bem imovel investido pelo FUNDO.

V. Riscos relativos as novas emissoes

Como qualquer outro investimento de participacdo, para que ndo haja diluicdo da
participacdo no patriménio do FUNDO é importante que os Cotistas tenham condicGes de
acompanhar as novas subscricbes de Cotas que poderdo ocorrer. Muito embora o
Regulamento do FUNDO contemple a existéncia do direito de preferéncia na subscri¢do
das novas Cotas, possibilitando assim que os Cotistas tenham o minimo de protegédo
adequada a tais circunstancias, os Cotistas que deixarem de exercer seus respectivos
direitos de preferéncia correrdo o risco de ter sua participacdo no FUNDO diluida, em
razdo da emissao de novas cotas realizadas a critério exclusivo da Administradora.
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ADMINISTRADO POR:
R-CAPITAL

DECLARACAO DE VERACIDADE

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA
IMOBILIARIA (ofertante primario), fundo de investimento imobilidrio constituido
sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ/MF n° 17.161.979/0001-82
(“Fundo™). neste ato representado por sua instituigdo administradora, BR-CAPITAL
DISTRIBUIDORA DE TITULOS FE VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM (“CVM”) para
administrar fundos de investimento e gerir carteiras de valores mobilidrios, por meio do
Ato Declaratério n® 1994, de 26 de maio de 1992, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
44.077.014/0001-89, com sede na Cidade S3o Paulo. Estado de Sdo Paulo, na Avenida
das Nagoes Unidas, n.° 11.857 - conjunto 111 (“Administrador™),

PREDIAL JM IMOBILIARIA E PARTICIPACOES S/A, (Ofertante Secundaria)
com sede na Praga Doutor Augusto Gongalves, 146 —sl. 02 sala 10, Centro, [tauna - MG,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 09.316.401/0001-20. ¢

BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
com sede na Avenida das Na¢des Unidas, n° 11.857, conjunto 111, Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sédo Paulo. inscrita no CNPJ/MF sob o n°44.077.014/0001-89 (“Coordenador
Lider”)

declaram para todos os fins que:

[ - todas as informagdes prestadas pelo ofertante sdo verdadeiras, consistentes.
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada

a respeito da oferta; e

II - as informacdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuigdo,
inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do registro da

comparhia ¢ as constantes do estudo de wviabilidade econdémico-financeira do
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empreendimento, se aplicavel, que venham a integrar o Prospecto, sdo suficientes,

permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da oferta.

Sé&o Paulo, 09 de Junho de 2016

Yy 7
f J A

FUNDO DETNVEST [OBILTARIQ PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA

Por sua administradora BR-Capital Distr. Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

PREDIAY. IM IMOBILIARIAE PARTICIPACOES S/A.
'd I/ A 77 o ;oo
C '\\;}_x\fta Gy -, LAAL AR 34

BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBI{ JARIOS S.A.
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UNITAS

Analise da Qualidade do Investimento
nas cotas do Fi1 Pedra Negra

maio de 2016

INTRODUCAO

Esta Analise da Qualidade do Investimento ( | AQI | ) nas cotas do FII-Pedra Negra
Renda Imobiliaria (FII) ilustra a renda esperada do investimento nas cotas e outros
parametros: valor da cota do FII, payback do investimento e suas taxa de retorno e
duration. A | AQI | cobre um horizonte de 20 anos de ciclo operacional e o
objetivo ¢é oferecer ao investidor indicadores adequados para julgamento da

oportunidade de investimento nas cotas do FII explorada neste Prospecto.

| AQI | de investimentos sio processadas por meio de modelos simuladores de
desempenho, que processam cendrios de comportamento arbitrados na
analise. Nao havendo variaveis de comportamento fixadas para o horizonte da
analise, os cenarios devem ser arbitrados, de modo que a leitura da qualidade do
investimento esta presa aos comportamentos indicados nesses cenarios. Como
comportamentos nao sao certos, mas esperados, nao havera, portanto, garantia de
que os indicadores da qualidade venham a ter completa aderéncia com as medidas

desta | AQI |.

Para construir uma condicdo de maior conforto na leitura dos indicadores da

REF. [ 100.006.001-JRL-0020516 ] — MAIO 2016 1

161



UNITAS

qualidade do investimento, para fundamentar a decisao de investir nas cotas do FII,
tracamos: 1. um cenario referencial de comportamento conservador para o horizonte
de 20 anos de geracao de renda disponivel para os cotistas do FII, no qual apoiamos
a medida dos indicadores e ii. exploramos como estes indicadores podem se
distorcer na hipétese de que os comportamentos fujam do cenario referencial, com

perturbagoes limitadas a fronteiras também arbitradas.

Cenarios, o referencial e os estressados, que espelham perturbagoes de
comportamento, nao representam projecdes de comportamento, mas somente
expectativas e esse ¢ o limite possivel de se atingir em uma | AQI | de investimento

em empreendimentos que competem no mercadol, sem protecoes.

O F1I tera seu portfolio constituido por edificios corporativos classe A e outros
ativos (como salas comerciais e lojas), que serdao alugados. Contratos de locag¢ao no
mercado brasileiro sao firmados em prazos médios (de 3 a 5 anos), havendo poucos
casos de contratos longos. Mesmo assim, os contratos podem ser rompidos pelos
locatarios com penalidades muito baixas, o que sustenta a volatilidade de
comportamento com base em cenarios arbitrados. O desempenho dos
empreendimentos depende do mercado competitivo, sem possibilidade de se

estabelecer "hedge" dos contratos firmados.

A captagao programada e a qualidade do investimento nas cotas do FII estio

sintetizados no quadro S1.

1 TInvestir nas cotas do FII é aplicar recursos indiretamente no seu portfolio de

empreendimentos.

REF. [ 100.006.001-JRL-0020516 ]
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Na medida dos indicadores da qualidade do investimento, deve-se destacar a questao

da precificacio (valuation) das cotas?.

A técnica manda que a precificacdo seja feita pela contrapartida de valor dos ativos
do FII. A precificacdo dos ativos deve considerar um ciclo de "vida competitiva",
para fundamentar a capacidade de gerar renda harmonica e nao
depreciada. Entretanto, praticas difundidas no mercado de capitais, de forma

inadequada precificam ativos de real estate no conceito denominado "perenidade"3.

Como se vé no quadro S1, utilizando dois procedimentos, o valor das cotas do F11
no final do ciclo de 20 anos, utilizado para medir a taxa de retorno do investimento
nas cotas, apresenta uma diferenca de 81,5% a maior, pelo critério mais utilizado no

mercado de capitais. Utilizando esse valor, a TIR20 seria 15,59% e nio 14,49%4.

2 Ao final abtimos um capitulo para tratar da precificagao com detalhes.

3 Ou pelo multiplo igual ao inverso da cap-rate, que implicitamente impde a perenidade de
vida competitiva do ativo, como ilustramos adiante.

4 Essa diferenca é mais aguda quando o investidor "sai" do investimento antes de 20 anos,
como ilustramos adiante.

REF. [ 100.006.001-JRL-0020516 ]
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4
quadro S1
sintese do investimento e da sua qualidade
R$mil mai-16
capital de referéncia do Fll capFll 120.000 100,00%
compra de 17.676 m2 de ABL pelo preco identificado na andlise (PREmax) VALO-por 114.900

resultado operacional disponivel para os cotistas (renda anual média de 20 anos) 16.944 14,12%
taxa de retorno do investimento em ciclo de 20 anos (%ano equivalente, acima do Ipca) TIR20 14,49
parte do capital do Fll remunerado a TIR20 [ pelo fluxo da renda nos 20 anos ] e [ pelo valor da cota no ano 20 ] (%) [83,2] [16,8]

valor da cota no final dos 20 anos de ciclo operacional, pelo critério mais conservador VALF-voi 235.505

valor da cota no final dos 20 anos de ciclo operacional, pelo critério cap-rate VALF-cap 427.524 +81,5%

REF. [ 100.006.001-JRL-0020516 ]
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2. ESTRATEGIA DE AQUISICOES DO F11

= O preco de referéncia para a estratégia de aquisicdes do FII é de R$ 6.500 /m2 ABL,
na base de maio-16, ajustada pelo Ipcad. Esse parimetro serve para edificios de
escritérios corporativos classe A, quando associado a uma expectativa de aluguel
mensal de R$ 71,00 /m2 de ABL (Area Bruta Locavel). Ou scja, a estratégia de
aquisicoes estd baseada no multiplo [prego / aluguel mensal] de 92 , conservador,
mas adequado ao cenario recessivo esperado para 2016. A relacao 92 sera mantida
como alvo para aquisi¢oes cujo valor de aluguel fuja do parametro 71,00 . A
estratégia de aquisicoes podera se basear em outros multiplos (para mais ou menos)
a depender do comportamento do mercado competitivo e, particularmente, a
evolucao do cenario economico (inflacao, taxa basica de juros e taxa de atratividade

evidenciada dentro do mercado competitivo).

= Para o volume de captagao do FII aqui indicado e considerando custos de aquisi¢ao
e transferéncia de imoéveis de 4%, os recursos serao suficientes para adquirir 17.676
m?2 de ABL ao preco médio de R$ 6.500 /m2 ABL. Esta | AQI | baliza seu cenatio
referencial de analise da qualidade do investimento nas cotas do FII nesses
parametros de compra e aluguel de partida. Ao longo dos 20 anos de operagao (final
da | AQI | no ano 21 a contar da base da capitalizagao), tracamos uma expectativa
de variagao dos alugueis corporativos classe A, apoiada em um modelo preditivo
baseado na expectativa de evolu¢iao do PIB, como indicado adiante.

3. ALUGUEIS CORPORATIVOS E OCUPACAO

5 ‘Todos os valores nesta | AQI | estio referidos a base de maio-2016 e os ajustes no
horizonte de analise foram considerados ao par da variagao do Ipca.

REF. [ 100.006.001-JRL-0020516 ]
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NO CENARIO REFERENCIAL

= O cenario referencial desta | AQI | se sustenta em projecao de valores de alugueis
corporativos baseada no modelo preditivo do Nucleo de Real Estate da Escola

Politécnica da USP.

1. O modelo estabelece uma correlagao entre evolugdo arbitrada para o PIB e
ocupacao de espagos corporativos, utilizando como base o mercado classe A da
cidade de Sao Paulo®.

ii. Dos espagos ocupados e da oferta disponivel, derivam-se os vazios.

iii. O modelo estabelece uma correlacao entre o indice de vazios e 0 movimento de

alugueis na base de dados ajustada (alugueis referidos ex-inflagao pelo Ipca)

= A correlagio final é encontrada em intervalo, tendo em vista que os coeficientes de
correlagao sao altos, mas nao perfeitos. O intervalo é elastico porque a classe A

abriga diferentes categorias de imoveis, classificados como A, AA e AAA.

= Os aluguéis sao tratados como nimero indice e a curva de proje¢cio do modelo
preditivo ¢ aplicada nesta | AQI | para ilustrar a evolugao esperada dos aluguéis para
o cendrio referencial, a partir do valor de referéncia de R$ 71,00 /m2 de ABL, ja
citado. Como nao ha correlagao perfeita no tracado de modelos preditivos, as

respostas aparecem em intervalos, o que indica a necessidade de tratar os dados em

cenarios estressados, gerando amostras de laboratorio qualificadas para indicar o

0 A referéncia ¢ a cidade de Sdo Paulo, por ser o maior mercado do pafs, o que confere
qualidade a amostra usada para calibragem das correlagoes, e também porque a base de
dados permite estabelecer os parametros da correlagao com confiabilidade.

REF. [ 100.006.001-JRL-0020516 ]
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efeito nos indicadores da qualidade do investimento provocados por perturbagoes

no comportamento explicitado no cenario referencial.

O grafico P1 mostra o cenario arbitrado para a evolugao do PIB.

gréfico P1

"
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./ faixa de variagéo
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taxa de variacéo do PIB
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média do intervalo
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ANO

Notamos o cenario, com extensio da retracio economica ainda em 2016, com
recuperagao somente em 2017. A analise da | AQI | compreende o horizonte de 20
anos a partir de 2017, mas nao ha necessidade de arbitrar a evolu¢ao do PIB adiante,
porque tomamos cenario espelho de alugueis a partir de 2024, tendo em vista que
variagoes de mercado a partir desse ponto tém reduzida influéncia na medida dos
indicadores da qualidade do investimento nas cotas do FII, efeito que sera analisado

por meio dos cenarios estressados. O cenario referencial esta anotado no grafico P1

REF. [ 100.006.001-JRL-0020516 ]
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no centro do intervalo e, nas medidas sob perturbacao, fazemos refletir as faixas de
variagdo sobre o indice de alugueis, o que deriva o intervalo de resposta para os

indicadores da qualidade do investimento.

= O grafico P2 mostra os indices de aluguel ex-inflac¢ao pelo Ipca, extraidos do modelo
preditivo.

grafico P2
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Notamos a utilizacdo das taxas de vacancia na | AQI |. Na analise, consideramos
que as locagoes dentro da taxa de ocupacao do mercado (100% - vacancia do
grafico) ocorrem apds a compra ¢ o saldo (a vacancia) demora 6 meses para ser
locado, advindo aif despesas com os vazios. No cenario referencial da | AQI |, o

indice 95, médio do ano 2016 esta associado ao aluguel de referéncia ja citado de

REF. [ 100.006.001-JRL-0020516 ]
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R$ 71,00 /m2 de ABL. Desse modo, a cutva de alugueis respeita a curva do

grafico P3 no cenario referencial e nos estressados oscila até a fronteira inferior

indicada no intervalo do grafico P3.

grafico P3
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4. INFLACAO PELO IPCAE
TAXA REFERENCIAL DE JUROS NOS CENARIOS

= Os contratos de locacdao de iméveis corporativos sao ajustados pela inflacao em
ciclos discretos de 12 meses, de modo que, na moeda da base da analise verifica-se
uma perda de poder de compra dentro de cada ciclo anual, que deve ser considerada,

sob pena de comprometer a confiabilidade da | AQI |.

= As medidas de indicadores da qualidade do investimento em cotas do FII sempre
estdo presas a dois fatores: 1. a taxa referencial de juros, que conduz a taxa de
atratividade com a qual se precifica o valor de saida do investimento e ii. o multiplo
desta taxa referencial que se verifica pela taxa de atratividade percebida no mercado
para investimentos equivalentes. Nesta | AQI |, os cenarios de inflagio e taxa

referencial de juros utilizados estao no grafico E1

gréfico E1
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5. AS EVIDENCIAS DO MERCADO E
PARAMETROS PARA A ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FI1

= O quadro D1 mostra os parametros de mercado para marcar a taxa de atratividade

na precificagao das cotas do FII e aqueles que orientam a estratégia de investimento

do fundo.

quadro D1

parametros para definicdo da estratégia de aquisi¢c6es do Fl

precos em [ R mai-16 /m 2ABL ]

valor do aluguel mensal de referéncia para prédios corporativos classe A,

na posigédo média da curva do mercado no ano 2016 ALUbase 71,00 /m2 ABL
taxa de renda anual esperada para operacg8es de risco baixo e ciclo longo (evidéncia dos FlI) TRA-E 7,00% anual
preco de oferta de mercado com estes parametros (/ m2 ABL ), precificado pelo cap-rate PREbase 12.171

PREbase / ALUbase 171

cenério daeconomia na precificacdo, segundo critério recorrente no mercado

taxa de inflagao (% ano) 10,50%
taxa nominal do CDI (% ano) 14,25%
taxa efetiva de juros implicita no CDI 3,39%

mlltiplo aparente da taxa TRA-E (7,00% ano)
contra a taxa CDI depois de impostos = referencial de atratividade setorial
! ]

1551

desconto
caracterizacdo do preco maximo paracomprapelo FlI para

PREbase
preco necessério para cobrir perda inflacionaria e contas do Fll, descontado de PREbase 10.440 14,2%
preco projetado para a estratégia do Fll, associado ao ALUbase PREMax 6.500 46,6%

PREmax / ALUbase 92

REF. [ 100.006.001-JRL-0020516 ]
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Neste quadro notamos:

1. o preco de referéncia que seria praticado seguindo principio da perenidade
(cap-rate), a partir da evidéncia de que os FIIs mais ativos do mercado e com
portfolio  equivalente (edificios para escritorios), que resulta em
R$ 12.171 /m2ABL, para o padrio de aluguel referencial de
R$ 71,00 /m2 de ABL,;

i. considerando que as receitas de loca¢do sdo afetadas pela inflacao, porque
alugueis s6 sofrem ajuste em ciclos discretos de 12 meses, que existem despesas
de gestao no FII e despesas da propriedade, que nao sao passadas para os
locatarios, o preco para atingir a taxa de atratividade referencial deveria ser
descontado de 14,2%, no patamar de inflagdo do cenario referencial para 2016;

ii. mas, considerando a conjuntura de mercado e as ofertas de investimento ja
identificadas, ¢ razoavel admitir uma meta de aquisi¢ao ao pre¢o de referéncia
de R$ 6.500 /m2 ABL, que, atingido, leva a uma taxa de retorno para o
investimento nas cotas do FII acima da taxa de atratividade prevalente no
mercado competitivo;

tv. figurando no quadro ainda o maltiplo aparente de 1,51 para marcar da taxa de
atratividade referencial, que sera utilizada nesta | AQI | na precificagdo das

cotas do FII.
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6. CAPITALIZAGCAO, INVESTIMENTO
E OPERACAO DO FII1

= O quadro D2 mostra o capital comprometido do FII e o seu uso nos investimentos
e despesas, ilustrando as despesas operacionais recorrentes, além da marca¢ao da

taxa para formac¢io do Fundo para Reposicio de Ativos (FRA).

guadro D2
R$mil mai-16
capital do Fll capFll 120.000 100,00%
compra de 17.676 m2 de ABL pelo prego PREmax VALO-por 114.900 95,75%
despesas na aquisi¢éo do portfolio =[ 4,0% x VALO-por ] 4.600 3,83%
cobertura de despesas antes da geragéo de renda dentro do Fll (estimativa) 500 0,42%

contas daoperagéo do FlI

despesas mensais com os vazios do portfolio (/m2 ABL vazia) 18,00 R$ mai-16
impacto médio das contas de corretagem, caréncias e despesas com vazios 3,48% receitas
despesas operacionais mensais da operag&o do Fll (média) 12.000 R$ mai-16

- ) receitas
taxas de administragédo do Fll e gestdo do portfolio 4,00% livres

. . receitas

reserva de recursos no Fll para Fundo de Reposi¢éo de Ativos FRA 2,00% brutas
fundo de caixa a ser preservado no Fll (reserva de seguranca) 800

7 Empreendimentos de base imobilidria - EBI (edificios destinados a renda) devem ser
administrados sob o principio de receber investimentos continuados em adequagdo e
atualizagao funcional, com o propodsito de manté-los competitivos dentro do seu
mercado. A desatualizacio promove decadéncia, com repercussiao na receita e na renda
em padrées que nao podem ser arbitrados na | AQI |, pois dependerdao de verificar,
quando ocorrer, o impacto de perda de qualidade na sua inser¢ao de mercado.
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Com este portfolio de investimentos (17.676 m2 de ABL) gerando receita na curva

de valores de locacao estabelecidos no cenario referencial e com a receita submetida

aos impactos de inflacdo (perda em moeda da base) e aos custos descritos no

quadro D2, o fluxo de recursos em resumo anual8, esperado no ambiente do FII,

esta indicado no quadro D3. No cenario referencial desta | AQI | o fluxo estd em

regime a partir do ano 9 operacional até o ano 21 e as medidas de indicadores sao

feitas em fluxo em regime mensal, sendo este do quadro D3 uma sintese.

guadro D3

receita e geragéo de RODi no FIl até o ano 21 cenario referencial

R$mMil mai-16
ano ref éaluguel mensalé receita bruta despesas despesas resultado fundo para reserva de resultado
médio no de locacées coma operacionais no Fll operacional | reposicdo de | seguranga operacional
{ portfolio do Fil { propriedade ativos disponivel
(devolvida no no Fll
isem aperda; com perda contas administracio FRA fluxo no ano RODI
i inflacionéria | inflacionaria mensais e estﬁg 21 da base)
! R$/m2 ABL | g
médiaanual i g o ! 14.933 (689) (144) (564) 13.536 (299) 13.038
até ano 4
— e e O S S S I
média anual |
91,6 18.877 689 144 722 17.322 377 16.944
20am0s | (689) (149) (722) (377)
— " e e O S S [ I
1 71 12.288 (1.105) (144) (442) 10.597 (246) (800) 9.551
2 74 15.091 (525) (144) (577) 13.845 (302) 13.543
3 77 15.825 (551) (144) (605) 14525 (317) 14.209
4 80 16.529 (575) (144) (632) 15.178 (331) 14.847
5 84 17.340 (603) (144) (664) 15.929 (347) 15.582
6 88 18.171 (632) (144) (696) 16.699 (363) 16.336
7 92 19.003 (661) (144) (728) 17.470 (380) 17.090
8 97 20.012 (696) (144) (767) 18.405 (400) 18.004
9 97 20.166 (702) (144) (773) 18.547 (403) 18.144
— e e S S [

8  Notar que a distribuicio de RODi é mensal, servindo este fluxo para mostrar a sintese
dentro de cada 12 meses contados da base.
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7. QUALIDADE DO INVESTIMENTO
NAS COTAS DO F11

= Os indicadores estao referenciados no quadro 11, ressaltando-se que | AQI | de
investimento direto ou indireto (por meio de FII por exemplo) em empreendimentos

de base imobiliaria (EBI) explora um horizonte de 20 anos.

quadro 11

gualidade do investimento nas cotas do Fll, dentro do cenério referencial

ciclo de 20 anos em regime, encerrando no ano 21 da data base

taxas equivalentes anuais

acimadainflagédo pelo Ipca (%) 14,49

nominal em BRL, pelainflagdo média do cenario (%) 20,09

multiplo da taxa CDI equivalente, pelamédia do cenério referencial
9

payback do poder de comprado investimento
ataxa médiade inflagcdo, ocorre no ano

duration a TIR 126 meses
|

ancoragem do investimento

parte do investimento de 120.000 ancorada a TIR pelo fluxo da renda (%) 83,2

parte do investimento de 120.000 ancorada a TIR pelo valor de saida (%) 16,8

gualidade do investimento nas cotas do FlI, sob impacto de riscos (cenarios estressados*)

taxade retorno

acima da inflagéo (%) [12,8-13,0]

nominal em BRL, pelainflagdo média do cenario (%) [18,3-18,6]

[2,73-2,77]

e
(*) cenério estressados paraaluguel, taxa de ocupacdo, inflagéo e taxa CDI

multiplo da taxa CDI equivalente, pela médiado cenério referencial
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Comentarios sobre os indicadores:

1. ataxa de retorno esperada no ciclo de 20 anos de operagao ¢ calculada levando
em conta o fluxo da renda e a desativacao do investimento ao final. Parte da taxa é
gerada pelo valor de desativagao, precificado no conceito cap-rate. O grafico 12
mostra a formac¢ao da TIR, a posicao de pay-back (ano 9) e o salto da TIR na saida
do investimento. Se as cotas forem precificadas no conceito de renda perene e nao
com base no conceito de valor da propriedade, a TIR sobe de 14,49% para 15,59%,

mantendo-se a parte da TIR formada pelo fluxo da renda em 12,55%;

grafico 12

16 T

payback priméario
no ano 9

14 +

12

= = =« influéncia do valor
de saidanaTIR

10 +

e formacao da taxa
de retorno para
20 anos de regime
do investimento:
influéncia do
fluxo darenda

—— renda anual sobre
o capital do FlI
ajustado pelainflacdo

ano 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
1

Notar: o pequeno salto na renda anual no ano 21 deve-se a consideracao de que se faz uma reserva
de seguranga no ano 1 (vide fluxo do FII), que ¢ devolvida neste ano 21.

. ancoragem do investimento tem o significado de que parte do investimento (o
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capital do FII), a taxa de retorno 14,49% retorna por meio do fluxo da renda e a
outra parte (para 100%) pelo valor de saida. Quanto mais longo é o horizonte do
investimento, maior serd a parte do investimento que retorna pelo fluxo da renda. O
valor dessa parte ¢ indicador de seguranca, tendo em vista que a arbitragem de valor
do ativo para tio longe da data do investimento ¢é de risco elevado, mesmo que
fundamentada em técnica adequada e conservadora. O grafico I3 mostra como se
comporta essa divisio ao longo do ciclo operacional, considerando a precifica¢ao

das cotas pelo cap-rate;

grafico 13

—
73 .

parte do investimento
de 120.000

ancorada no fluxo
darendaa TIR (%)

® parte do investimento
de 120.000
ancorada no valor de
saida da cota a TIR (%)

ano 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
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iii. a quebra da taxa de retorno para o intervalo indicado no quadro 11 resulta de
analise sobre amostra de laboratério construida impondo perturbagcoes de
comportamento nas variaveis de comportamento que afetam a qualidade do
investimento?. O que se perturba sio as varidveis do cenitio econdmico,
acompanhando os intervalos expostos no grafico E1 (inflagao e taxa referencial de
juros) e o RODI derivado para os cotistas do FII (quadro D3) por meio de impacto

nas receitas, nos vazios ou nos custos operacionais, limitada a quebra de RODi ao

intervalo [ 0 - 10% ].

9 Adiante ilustramos a amostra de laboratério construida por meio de geracio de impacto
de perturba¢ao nos comportamentos na taxa de retorno do investimento.
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8. RISCO DO INVESTIMENTO
NAS COTAS DO Fi11

= Os riscos do investimento estdo relatados no capitulo proprio do Prospecto. Neste
item tratamos do impacto dos riscos relacionados com o comportamento do
portfolio. Por diferentes vetores, a receita de locagbes pode sofrer impacto para
baixo (perda de renda), como, por exemplo, queda no mercado competitivo,
aumento de vazios por efeito da competitividade no mercado ou inadimpléncia de
locatarios sem recuperagao. Também os custos podem afetar a renda, seja os
vinculados aos vazios, como os de recolocacio das locacdes, ou o0s custos
operacionais dentro do FII (baixo impacto). Quebra de receita, combinada com
aumento de custos impactam o RODi, de modo que a analise do impacto dos riscos
¢ feita por meio da medida da TIR em diferentes cenarios estressados de

comportarnento.

= O método mais adequado para medida do impacto dos riscos exige a montagem de
cenarios de comportamento perturbados sem controle, a menos da limitagao
imposta por fronteiras. No método, fazemos variacées randoémicas das variaveis de
comportamento, consideradas as fronteiras (intervalos descritos nesta | AQI |), de
modo que a cada més no ciclo operacional, o0 RODi varia para baixo, construindo
um fluxo de retorno para cada cenario estressado, que leva a uma determinada
TIRdistorcida. Um conjunto de cendrios leva a construcao de um conjunto de
TIRdistorcidas (a amostra de laboratoério), do qual se extrai o intervalo de confianca

para 90% de confiabilidade, como registrado no grafico R1.
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20

grafico R1

mmmm intervalo para TIR-20

14,5 - — L4 ) sob risco de perturbacdes

de comportamento
(confiabilidade = 90%)

14,0
e T|R-20 com base no
comportamento do
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(%ano equivalente
13,5 efetiva, acima do Ipca)

m  amostra de laboratério
da TIR-20
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9. A QUESTAO DA PRECIFICAGAO (VALUATION)
DAS COTAS DO FII

= Quando se faz um investimento em Empreendimento de Base Imobiliaria (EBI)
destinado a renda, como os escritérios do portfolio deste F1II, ou se investe nas cotas
do FII, que implica no investimento indireto no portfolio de EBIs do fundo, o
retorno desse investimento compreende um fluxo de renda e o valor de saida do
ativo (EBI ou cota), quando o investidor sai da sua posi¢ao. Analises da qualidade
desse investimento (EBI ou cota de FII) devem considerar critérios de arbitragem
de cenario referencial de comportamento, que conclui sobre o fluxo da renda

esperada e de arbitragem do valor de saida.

= O horizonte de investimento constante na | AQI | deve ser longo, tendo em vista
que esta é natureza desse investimento - aplicar recursos sob forte protecao de
valor!0, para receber renda por prazo longo, em fluxo com certa harmoniall. Prazos
longos exigem arbitragens de valores de receita (aluguel em edificios corporativos)
até muito além da base de analise, que devem ser sustentadas pela confianca de que
o edificio se mantera competitivo no ciclo de analise. Essa competitividade ¢

garantida quando se considera na | AQI | uma combinagio entre: i. "final de ciclo",

10 EBI ou instrumentos de investimento detivados, como cotas de FIL, nio sofrem pressoes
especulativas de curto prazo, evidenciando-se sustentabilidade de valor de mercado sob
pequenas oscilagdes em ciclos longos.

11 Em regime operacional, os fluxos de receita tendem a respeitar uma certa harmonia, que

se projeta para o fluxo da renda disponivel para o investidor, porque os custos operacionais
tendem a ser de baixa expressao diante da receita operacional nos EBI. Particularmente
os edificios de escritorios corporativos, objeto de investimento deste FII, sio ocupados
por meio de contratos de prazos longos (3 a 5 anos) e que siao frequentemente renovados.
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que marca a data de desinvestimento, mesmo que virtual, porque se trata de analisar,
nao de impor estratégia de investimento e ii. recolhimento de recursos para fundo
de reposicao de ativos (FRA), cuja fungao é promover as atualizagoes e adequagoes
tuncionais no edificio para que possa acompanhar o ritmo de evolugao dos produtos
no seu mercado competitivo. A recomendagao técnica é que o ciclo de analise seja
de 20 anos e que o recolhimento para o FRA seja calibrado em func¢iao de uma

arbitragem de vida competitiva dos principais componentes do edificiol2.

- E necessario reconhecer que o empreendimento nio vive indefinidamente e que nio
serd perenemente competitivo. B falso utilizar esta premissa em uma | AQI |, como
¢ inadequado admitir, sem fundamento, um cenario de geracdo de renda constante
em todo o ciclo de investimento, como sendo espelho do momento do
investimento. Como também ¢ inadequado considerar que o ciclo de analise seja
curto, porque, reduzindo o prazo de 20 anos, a influéncia da arbitragem do valor de
saida na TIR do investimento cresce, contra a influéncia da renda e a arbitragem do
valor de saida é de menor confiabilidade!3 do que a da renda (ver
grafico 13). Arbitragem do valor de saida é técnica. Todavia, para precificar valor
de EBI tem-se evidenciado mais comum utilizar os principios da perenidade e do
cenario espelho, no lugar da utilizagao de métodos melhor fundamentados para
promover esta arbitragem, ainda que mais complexos. A simplifica¢ao leva a um

julgamento de valor acima do razoavel.

12 Mesmo assim, é mandatério promover uma andlise de riscos, medindo o efeito de
perturbacdes de quebra de renda na TIR do investimento.

13 Arbitragem do valor de saida ¢é técnica, mas o valor de saida é sujeito a pressdes de
mercado, cujo fundamento pode ser até especulativo.
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= A questao técnica resume-se a0 seguinte:

1. para arbitragem e valor em uma certa data B, levando em conta que a saida do
investimento se dara em uma data F e que a TIR é T e a renda em cada periodo é
Ry, sendo k o contador de periodos, o valor em B (Vp) sera determinado pela

eXpressao

F
G Ry -
Vg = AT T)F + Z a1 T)F {expressio v}

. se admitirmos que Ry é uma constante R (cenario adiante espelho da conjuntura

atual) e a perenidade, que leva I ao infinito (%), resultara
R
Vg = T {expressio p}

iii. quando se faz o calculo da renda recorrente de um investimento, se diz que a

T , R R
taxa de renda (capitalization rate = cap-rate) é | cap-rate, = Vk = . = caprate | na
B

hipétese de R constante;

iv. desse modo, impondo perenidade e uma taxa de atratividade para o investimento
(T), que resultaria sendo a cap-rate, a arbitragem de valor se faz de forma simples
pela {expressdao p}. As evidéncias sio de que o mercado arbitra valor de EBI e de
cotas sob esta rotina, o que esta equivocado. O adequado ¢ utilizar a {expressio v},
na sua complexidade, sendo T a taxa de atratividade arbitrada para o investimento,
que deve se basear na taxa prevalente encontrada no mercado para investimento
competitivos, acrescida ou nao de um fator de cobertura do risco préprio de cada

empreendimento.

= O grafico R2 ilustra as diferencas de valor das cotas do FII ao longo de 20 anos,
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sendo precificadas seguindo as duas rotinas: i. perenidade e cap-rate, ou ii. 20 anos

de ciclo operacional, fluxo de renda de acordo com o cenario referencial e nao renda

espelho e arbitragem de Vi conforme técnica adequadal4.

grafico R2
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14 Principios estabelecidos pelo Nicleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP.
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CONTRATO DE DISTRIBUICAO PUBLICA, SOB REGIME DE MELHORES
ESFORCOS, DE COTAS DA 3° EMISSAO DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA

Pelo presente instrumento, as Partes (doravante assim designadas em conjunto e
designadas individualmente como “Parte”):

a) FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA
RENDA IMOBILIARIA, fundo de investimento imobili4rio constituido sob
a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ/MF n°® 17.161.979/0001-82
(“Fundo”), neste ato representado por sua instituicdo administradora, BR-
CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., sociedade devidamente autorizada pela Comisséo de Valores Mobiliarios
— CVM (“CVM”) para administrar fundos de investimento € gerir carteiras de
valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratdrio n° 1994, de 26 de maio de
1992, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 44.077.014/0001-89, com sede na Cidade
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nag¢des Unidas, n.° 11.857 -
conjunto 111 (“Administrador”);

b) BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituigio financeira integrante do sistema de
distribui¢io de valores mobilidrios, com sede na Avenida das Nag¢Ges Unidas,
n°® 11.857, conjunto 111, Cidade de Sédo Paulo, Estado de Sédo Paulo, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 44.077.014/0001-89 (“Coordenador Lider”), neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes legais
abaixo subscritos;

CONSIDERANDO QUE:

(i) o Fundo foi constituido por meio do “Instrumento Particular de Constituigdo
(“Instrumento de  Constitui¢do™), formalizado em 24/10/2012 pelo
Administrador, devidamente registrado perante o 8° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade Sdo Paulo em 25/10/2012, sob 0 n°® 1.297.636,
que também aprovou: (a) o inteiro teor de seu regulamento, o qual foi
posteriormente alterado, consolidado e devidamente registrado perante o 8°
Oficio de Registros de Titulos € Documentos da Cidade Sdo Paulo sob o n°
1.405.641 em 02/05/2016;

(ii) o Administrador pretende contratar, por conta ¢ ordem do Fundo, o
Coordenador Lider exclusivamente para realizar a distribuigdo publica, sob
regime de melhores esforgos de colocagio, de 564.000 (quinhentas e sessenta e
quatro mil) Cotas, no valor unitdrio de R$ 100,00 (cem reais) na Data de
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Emisso, perfazendo o montante de R$ 56.400.000,00(cincoenta e seis milhdes
e quatrocentos mil reais) observados os termos e condigoes deste Contrato de
Distribuicdo (“Oferta”);

(iii) o Coordenador Lider é institui¢do integrante do sistema de distribuigdo de
valores mobiliarios, legalmente habilitada a executar o servigo de distribuigéo
publica das Cotas,

Resolvem celebrar o presente “Contrato de Distribuigdo Publica, sob Regime de
Melhores Esforgos, de Cotas da Terceira Emiss@o do Fundo de Investimento Pedra
Negra Renda Imobilidria” (“Contrato de Distribui¢@o™) que se regera pela legislagéo
aplicavel a espécie e pelas Clausulas e condigdes enunciadas abaixo:

Os termos e expressdes iniciados em letras maitsculas e utilizados neste Contrato de
Distribuigdo (estejam no singular ou no plural), que ndo sejam diversamente definidos
neste Contrato de Distribuigdo, terdo os significados que lhe sdo atribuidos no
Regulamento e/ou no Prospecto Definitivo do Fundo (“Prospecto”).

CLAUSULA PRIMEIRA
DAS CARACTERISTICAS E REGISTROS DE EMISSAO

1.1. O presente Contrato de Distribuigo €, neste ato, firmado pelas Partes visando
a oferta publica de distribui¢do da primeira emissdo de 564.000 (quinhnetras e
sessenta e quatro mil) Cotas do Fundo, observado o seguinte:

(i) a Oferta dependera de registro na CVM, conforme previsto nos termos da
Instrugdo CVM n° 400 e da Instrugdo CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instru¢io CVM n° 472”);

(ii)  a Oferta destina-se unica e exclusividade a: pessoas fisicas, juridicas e fundos
de investimento, brasileiros ou estrangeiros, € que busquem retorno de longo
prazo, compativel com a politica de investimento do Fundo e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento. Serdo atendidos os investidores que, a
exclusivo critério do Coordenador Lider, melhor atendam aos objetivos da
Oferta, levando em consideragdo as relagdes com clientes e outras
consideragdes de natureza comercial ou estratégica. O produto é adequado
para os clientes que possuem perfil moderado, arrojado e agressivo, conforme
analise de perfil do investidor realizado pelo Coordenador Lider da Oferta.
(“Publico Alvo™); e

(iii)  as Cotas do Fundo serdio integralizadas durante o prazo de duragdo do Fundo,
conforme chamadas de capital da Administradora, conforme previsto em cada
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Boletim de Subscrigéo, cuja minuta integra o Prospecto como seu “Anexo  “
(“Boletim de Subscricéo™).

CLAUSULA SEGUNDA
DO OBJETO

2.1. O Fundo tem por objeto precipuo proporcionar aos Investidores (conforme
abaixo definido) a valorizagdo e a rentabilizagio de suas Cotas através da
participagfio, nos termos da legislacdo aplicavel, em investimentos de natureza
imobilidria, por meio da aquisi¢do de qualquer Ativo Alvo, observando-se as
formalidades estabelecidas no Regulamento e a politica do Fundo.

CLAUSULA TERCEIRA
DO REGIME DE COLOCACAO E DO PLANO DE DISTRIBUICAO

3.1. O Coordenador Lider, segundo os termos e condi¢Ges deste Contrato de
Distribuigdo, compromete-se a distribuir as Cotas publicamente, sob regime de
melhores esforgos de colocagéo.

3.2. A distribuicdo das Cotas, prevista neste Contrato de Distribuigdio, sera
realizada na forma e condi¢des seguintes:

(1) a colocagdo das Cotas sera publica de acordo com a Instrugdo CVM n° 400 e
em regime de melhores esforgos, ndo sendo atribuida ao Coordenador Lider
qualquer responsabilidade por eventuais Cotas ndo colocadas;

(i)  acolocagdo publica das Cotas somente tera inicio ap6s a expedigéo do registro
da Oferta pela CVM e a publicagéio do Anuncio de Inicio;

(iii)  a presente Distribui¢fo observara o procedimento diferenciado de distribuigéo,
observado o disposto no §3° do art. 33 da Instru¢io CVM n° 400, ndo havendo,
neste caso, lotes méximos ou minimos, nem reservas antecipadas;

(iv) o prazo maximo para colocagdo publica das Cotas sera de até 180 (cento e
oitenta) dias a contar da data de publicagéo do Anuncio de Inicio, de acordo
com o disposto no artigo 18 da Instrug¢io CVM n° 400, sendo que o
encerramento da Oferta podera se dar em prazo inferior, mediante a publicagio
do Anuncio de Encerramento; e

Pégina 3 de 11

188



3.2.1. O valor de subscri¢do sera definido de forma objetiva, ndio havendo lotes
minimos e maximos, sendo que o valor de aplicaggo inicial minima sera de R$ 100,00
(cem reais), correspondentes a 1(uma) Cota.

3.3. O cumprimento, pelo Coordenador Lider, de suas obriga¢gdes previstas neste
Contrato de Distribuigdo, relativas a subscri¢do efetiva das Cotas, é condicionado a
integral satisfagdo de todas as condigGes abaixo definidas, anteriormente a data de inicio
da Oferta, sem o que este Contrato de Distribui¢do ndo produzira quaisquer efeitos:

(1) o Fundo estar devidamente registrado na CVM;

(ii)  na data de inicio da Oferta, todas as declaragdes feitas pelo Administrador,
constantes da Clausula Quinta abaixo, serem verdadeiras, corretas, completas e
precisas em seus aspectos materiais, e todas as obrigagdes do Administrador,
constantes no presente instrumento, terem sido integralmente cumpridas,
conforme o caso; e

(iii) toda a documentagdo necessaria & constituigdo do Fundo e a Oferta
encontrarem-se: (a) aprovados pelo Coordenador Lider e por seus respectivos
assessores legais; € (b) completos, incluindo no que se refere ao atendimento
das normas da CVM.

CLAUSULA QUARTA
DAS CONDICOES DE SUBSCRICAO DAS COTAS DO FUNDO

4.1. O Coordenador Lider prestara servigos de distribui¢do das Cotas, consistindo
no agenciamento exclusivo de investidores incluidos no Publico Alvo da Oferta (em
conjunto “Investidores” e individualmente “Investidor), para aplicagdo de recursos
no Fundo.

4.2. O Coordenador Lider declara conhecer o inteiro teor do Regulamento do
Fundo incluindo, sem limitag&o, a politica de investimentos, os riscos envolvidos e as
taxas de administragdo, performance e demais taxas e despesas praticadas, e obriga-se
a informé-las com total clareza aos Investidores, potenciais e efetivos.

CLAUSULA QUINTA
DAS OBRIGACOES DAS PARTES

5.1. A fim de possibilitar a efetiva distribui¢do das Cotas, o Administrador, em
nome do Fundo, obriga-se a:
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(i)

(ii)

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

5.2.

)

preparar todos os documentos requeridos pela Instrugdo CVM n° 400 e pela
Instru¢do CVM n° 472, com todas as informagdes nela exigidas para analise e
registro da Oferta, bem como outras que forem solicitadas pela CVM;

responder pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia de todas as
informagdes por ela prestadas por ocasifo do registro e fornecidas ao mercado
durante a Oferta;

preencher todos os documentos necessarios para o registro da Oferta na CVM
¢ demais documentos e formularios que se fizerem necessarios para a
colocagéo das Cotas;

efetuar o recolhimento de quaisquer despesas que venham a incidir sobre a
Oferta ¢ que sejam de responsabilidade do Fundo, incluindo, mas ndo se
limitando & Taxa de Fiscalizagdo do Mercado de Capitais de que trata a Lei n°
7.940, de 21 de dezembro de 1989, conforme alterada;

tomar as medidas necessarias para o arquivamento e registro de todos os atos
referentes & Oferta na CVM e demais orgéos e autoridades competentes, bem
como para a publicagédo de todos os atos, anlincios € documentos correlatos a
Oferta, sendo que todos os custos incorridos no registro da Oferta serdo de
responsabilidade do Fundo, nos termos do Prospecto;

zelar pelo bom desempenho da Oferta;

manter a disposi¢do e apresentar, quando solicitado pelo Coordenador Lider
e/ou no prazo solicitado pela autoridade judicial ou regulatoria, todos os
documentos e informagdes utilizados na preparagdo dos documentos
relacionados a Oferta; e

comunicar imediatamente ao Coordenador Lider qualquer ato ou fato relevante
que possa vir a afetar a decisdo por parte dos Investidores de adquirir as Cotas
ou de exercer direitos a elas relativos, sendo que, em caso de descumprimento
dessa obrigag@o, o Fundo desde ja exime o Coordenador Lider de qualquer
responsabilidade decorrente do disposto no §1° do artigo 56 da Instru¢do CVM
n°® 400, que surja como consequéncia do ndo cumprimento do disposto neste
item.

O Coordenador Lider obriga-se a:

estruturar e desenvolver todas as etapas de distribui¢do das Cotas, bem como
acompanhar e controlar a sistematica da distribui¢do publica de tais Cotas;
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(ii)

(iii)

(iv)

™)
(vi)

(vii)

(viii)

(i)

(x)

(xi)

(xii)

participar na elaboragdo e na verificagdo da consisténcia, qualidade e
suficiéncia das informag¢des disponibilizadas no dmbito da Oferta por ocasido
de seu registro;

preparar a redagdo do Antncio de Inicio e do Anuncio de Encerramento,
efetuando a devida publicagdo dos mesmos, assim como assessorar o0 Fundo na
elaboragdo de todo o material necessario a distribuicdo publica das Cotas e
demais documentos que se fagam necessarios;

solicitar & CVM, juntamente com o Fundo, o registro da Oferta, acompanhado
de todos os documentos exigidos pelas normas aplicaveis e praticar todos os
atos necessarios, assessorando o Fundo em todas as etapas da distribuigdo
publica das Cotas, visando a obtengéo de tal registro;

submeter previamente a CVM todo material necessario a divulgagdo da Oferta;

suspender a distribui¢do na ocorréncia de qualquer fato ou irregularidade que
venha a justificar a suspensio ou o cancelamento do registro, comunicando
imediatamente a CVM, que verificarda se a ocorréncia do fato ou da
irregularidade s@o sanaveis;

certificar-se de que a presente Oferta seja processada de acordo com todos os
termos da legislag@o em vigor e que todas as normas e regulamentos da CVM
sejam integralmente respeitados;

desenvolver esfor¢os no sentido de verificar a suficiéncia e qualidade das
informag¢Ges fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicio e
necessarias a uma tomada de decis&o por parte de Investidores;

comunicar imediatamente a CVM, eventual rescisdo, resolugdo, denuncia,
revogagdo, rescisdo ou alteragdo do presente Contrato de Distribui¢io;

guardar, nos termos da legislago aplicavel, a documentagéo comprobatdria de
sua diligéncia, utilizada para a elaboragdo dos documentos da Oferta e dos
demais documentos relativos ao processo de registro desta Oferta na CVM;

prestar ao publico investidor as informagdes e esclarecimentos necessarios
relativos a distribuigdo publica das Cotas, dando ampla divulgagio a Oferta,

inclusive por meio da publicagiio do Anuncio de Inicio de distribuigéo; e

preparar, em conjunto com o Fundo, toda a documentago necessaria para a
realizacgdo das apresentagdes relativas a Oferta.
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6.1.

CLAUSULA SEXTA
DAS DECLARACOES

O Coordenador Lider declara e garante ao Fundo, na data de assinatura deste

Contrato de Distribuigéo, que:

®

(i)

(iif)

6.2.

estd devidamente autorizado a celebrar este Contrato de Distribuicdo e a
cumprir com suas obriga¢des aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os
requisitos legais e estatutarios necessdrios para tanto;

a celebragdo deste Contrato de Distribuigéio e o cumprimento das obrigagdes
aqui previstas ndo infringem qualquer obriga¢do anteriormente por ele

assumida; e

este Contrato de Distribuigdo constitui obrigagéo licita, valida, vinculante e
exequivel de acordo com os seus termos e condiges.

O Administrador declara e garante ao Fundo, na data de assinatura deste

Contrato de Distribuigéo, que:

®

(i)

(iii)

(iv)

(vi)

o Fundo ¢ uma comunho de interesses validamente constituida sob a forma de
condominio fechado, na forma da Instru¢gdo CVM n° 472, estando apto a
cumprir as normas da CVM aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios;

¢ uma pessoa juridica de direito privado, validamente constituida e em
funcionamento de acordo com a legislagio aplicavel e devidamente habilitada
¢ autorizada, nos termos das normas legais ¢ regulamentares vigentes, a
administrar fundos de investimento;

a celebragdo deste Contrato de Distribuiggo e a assungdo € o cumprimento das
obrigagdes deste decorrentes estdo devidamente autorizados pelos seus atos
constitutivos;

seus representantes legais, que assinam este Contrato de Distribui¢do, t€m
poderes regulamentares e estatutarios para tanto, assim como para assumir, em
nome proprio ou por conta e ordem do Fundo, as obrigagdes deste decorrentes;

todas as declaragdes e informagGes relativas ao Administrador contidas no
Prospecto serdo verdadeiras e precisas; ndo haverd outros fatos em relagéo ao
Administrador cuja omissfo, no contexto da Oferta, faga com que alguma
informagdo do Prospecto, com relagdio ao Administrador, seja enganosa,
incorreta ou inveridica; e
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(vil) encontra-se técnica e operacionalmente habilitado e autorizado a prestar os
servicos de administragio do Fundo, contando com todos os sistemas
necessarios ao pleno e satisfatério exercicio de suas fungdes, nos termos que
vierem a ser estabelecidos pelo Regulamento e pela regulamentagio aplicavel.

CLAUSULA SETIMA
DA REMUNERACAO

7.1. A remuneragdo devida ao Coordenador Lider, a titulo de comissdo de
colocagdo, sera equivalente a 0,05% (cinco centésimos de porcento) do volume total
subscrito no dmbito da Oferta e devera ser pago pelo Fundo, em moeda corrente
nacional, em até 5 (cinco) dias uteis contados da data de subscri¢do das Cotas.

7.2. Néo serdo devidas ao Coordenador Lider quaisquer outras comissdes a titulo
de remunerag@o.

CLAUSULA OITAVA
DA REPRESENTACAO

8.1. O Coordenador Lider fica autorizado a representar o Fundo perante a CVM,
bem como junto a outras institui¢des publicas ou privadas, podendo assinar todo e
qualquer documento necessario a4 implementagéo do objeto do presente Contrato de
Distribuigéo.

CLAUSULA NONA
DA PARTICIPACAO DE OUTRAS INSTITUICOES FINANCEIRAS NA
OFERTA DE COTAS DO FUNDO

9.1. O Coordenador Lider podera contratar institui¢des integrantes do sistema
brasileiro de distribui¢do de valores mobiliarios para realizar, sob sua coordenagéo, a
distribuigdo publica das Cotas, por meio da celebragio de contrato de adeséo
especifico, por meio do qual estes deverdo aderir € comprometer-se a respeitar todos
os termos e condi¢des deste Contrato de Distribuigdo (“Instituicdes Participantes™),
até a data de concesséo do registro da Oferta pela CVM.

92. Com o objetivo de possibilitar ao Coordenador Lider e as Instituigdes
Participantes cumprirem com as suas obrigagdes decorrentes deste Contrato de
Distribuigdo e, conforme o caso, do respectivo Termo de Adesdo, ficam o
Coordenador Lider e cada uma das Instituigdes Participantes, constituidas pelo
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Administrador como suas bastantes procuradoras, investidas de poderes especiais a
serem exercidos, em conjunto ou isoladamente, para que passem quitagdo nos boletins
de subscri¢do das Cotas cujo processamento venha a ser realizado por eles. Este
mandato vigorara até a publicagdo do Anuncio de Encerramento.

CLAUSULA DECIMA
DA VIGENCIA E RESCISAO

10.1. O prazo de duragéo deste Contrato de Distribuigdo comeca a partir da data de
sua assinatura e finda, na data do cumprimento, pelas Partes, de todas as obrigagdes,
principais € acessérias dele decorrentes.

10.2. O presente Contrato de Distribui¢io podera ser resilido a qualquer momento,
por qualquer das Partes, mediante notificagdo escrita as demais Partes e ao
Administrador, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

10.3. No caso de extingdo deste Contrato de Distribuigdo, por qualquer motivo, as
Partes comprometem-se a:

(1) tomar todas as providéncias necessarias para a continuidade das atribui¢des
relativas ao Fundo;

(i)  cessar imediatamente a possibilidade de distribuigdo de Cotas do Fundo; e

(iii) empenhar-se na liquidagio de todas as obrigagdes pendentes do presente
Contrato de Distribuigdo nos termos da regulamentagéo em vigor, bem como
zelar pelos interesses e direitos dos Investidores.

10.4. Nio obstante o disposto nos itens anteriores, este Contrato de Distribuigfo sera
considerado automaticamente rescindido, de pleno direito, e independentemente de
qualquer notificagfo judicial ou extrajudicial, se for requerida faléncia, apresentada
proposta de recuperagdo extrajudicial, requerida recuperagdo judicial, intervengéo,
liquidagdo extrajudicial e/ou regime de administragdo especial temporaria de
quaisquer das Partes e/ou do Administrador. .

¢
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA
DAS RESPONSABILIDADES E COMPROMISSOS

11.1. Cada uma das Partes respondera isoladamente perante a CVM pelos atos que
praticar no exercicio de suas fungdes decorrentes deste Contrato de Distribuig&o.

11.2. O Coordenador Lider responderd perante 0 Administrador e ao Fundo pelos
eventuais prejuizos decorrentes de comprovada culpa ou dolo na prestagio de servigos
de colocagdo de Cotas, responsabilizando-se, ademais, pelas multas, atualizagdes
monetdrias e juros dai decorrentes € que venham a ser cobrados do Administrador.

11.3. Do mesmo modo responderda o Administrador perante o Coordenador Lider e
o Fundo pelos eventuais prejuizos decorrentes de comprovado dolo ou culpa nas
obrigagdes descritas neste Contrato de Distribuigdo, responsabilizando-se, ademais,
pelas multas, atualizagdes monetérias e juros dai decorrentes € que venham a ser
cobrados do Coordenador Lider e¢/ou do Fundo.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA
DAS DISPOSICOES GERAIS

12.1. Os servigos prestados na presente contratagdo ndo geram vinculo de
exclusividade entre as Partes.

12.2. Todas as notificagdes pertinentes a esse Contrato de Distribuigdo deverdo ser
feitas por escrito, para os enderegos constantes do predmbulo ou outros que, por
escrito, forem comunicados por uma Parte ou pelo Administrador as demais.

12.3. Ressalvadas as autorizagdes expressas previstas neste instrumento, 0s servigos
prestados pelo Coordenador Lider ao Fundo, nos termos deste Contrato de
Distribuigdo néio podem ser cedidos, subcontratados ou repassados, nem integral, nem
parcialmente, a terceiros.

12.4. Se qualquer das Partes e/ou 0 Administrador, em qualquer tempo ou periodo,
ndo fizer valer qualquer um ou mais dos termos ou condi¢des deste instrumento, isso
ndo sera considerado novagéo ou renuncia dos referidos termos ou condiges ou do
direito de, em qualquer tempo posterior, fazer valer todos os termos e condigdes deste
instrumento. A rentincia € novagao serdo sempre feitas por escrito, de modo expresso
e inequivoco.

12.5. O presente instrumento constitui o acordo integral entre as Partes e o

Administrador, superando quaisquer entendimentos orais ou escritos anteriores, néo
caracterizando qualquer forma de associagdo ou joint-venture entre as Partes e o

Administrador.
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12.6. Ndo existe vinculo empregaticio entre os funcionarios de cada uma das Partes
e/ou do Administrador, nem se estabelecera entre cada uma das Partes e/ou a
Administrador qualquer forma de associagdo, solidariedade ou vinculo societario,
competindo, portanto, a cada uma delas, particularmente € com exclusividade, o
cumprimento das suas respectivas obrigagdes trabalhistas, sociais, previdencidrias,
fiscais e tributarias, na forma da legislagdo em vigor.

12.7. O presente Contrato de Distribui¢do obriga as Partes e seus sucessores a
qualquer titulo.

12.8. Fica eleito o foro da Cidade Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, para dirimir
eventuais davidas entre as Partes.

E por estarem, assim, justos e contratados, assinam o presente instrumento em 3 (trés)
vias, perante as testemunhas abaixo.

Sdo Paulo, 30 de maio de 2016

Partes: %

FUNDO DY INVEST. IMOBIIL JARIOD EDRA NEGRA RENDA IMOBILI ARI A
Por sua adthinistradora BR-Capital Distr.Titulos e Valor(s Mobifjarios S.A.

A
Conding . € Cropons \

BR-CAPITAL DISTRIBUID DE TiTUL VALORES MOBILIKRIOS S.A.

Testemunhas: '

ﬂ /4 ) vz A
Nome:Carlo, OrTa/naélli/Lopes Nome: f\lanci M.S. Anesi
RG: 8.600.106 RG: 15.619.455-7
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CONTRATO DE DISTRIBUICAO PUBLICA, SOB REGIME DE MELHORES

ESFORCOS, DE COTAS DAS 1* e 2° EMISSOES DO FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA

Pelo presente instrumento, as Partes (doravante assim designadas em conjunto e

designadas individualmente como “Parte”):

a)

b)

PREDIAL JM IMOBILIARIA E PARTICIPACOES S/A., (“Predial”)
sociedade por agdes, com sede na Cidade de Itatuna, Estado de Minas Gerais,
na Praga Doutor Augusto Gongalves, n° 146, SL 2 sala 10, Centro, CEP
35680-054, inscrita no CNPI/MF sob o n® 09.316.401/0001-20, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes legais
abaixo subscritos.

BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituigio financeira integrante do sistema de
distribui¢do de valores mobilidrios, com sede na Avenida das Nag¢des Unidas,
n® 11.857, conjunto 111, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 44.077.014/0001-89 (“Coordenador Lider™), neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social, por seus representantes legais
abaixo subscritos;

E. como interveniente anuente:

<)

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA
RENDA IMOBILIARIA, fundo de investimento imobiliario constituido sob
a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ/MF n°® 17.161.979/0001-82
(“Fundo™), neste ato representado por sua institui¢do administradora, BR-
CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., sociedade devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
— CVM (“CVM”) para administrar fundos de investimento e gerir carteiras de
valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n® 1994, de 26 de maio de
1992, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 44.077.014/0001-89, com sede na Cidade
Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nag¢des Unidas, n.° 11.857 -
conjunto 111 (“Administrador’);

CONSIDERANDO QUE:

(1) o Fundo foi constituido per meio do “Instrumento Particular de Constitui¢do

(“Instrumento __de  Constitui¢do”), formalizado em 24/10/2012 pelo

Administrador. devidamente registrado perante o 8° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade S3o Paulo em 25/10/2012, sob o
n° 1.297.636, que também aprovou: (a) O/Tteiro tegr de seu regulamento. o

N
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qual foi posteriormente alterado, consolidado e devidamente registrado
perante o 8° Oficio de Registros de Titulos e Documentos da Cidade Séao Paulo
sob 0 n° 1.405.641 em 02/05/2016;

(i1) aPredial pretende contratar o Coordenador Lider exclusivamente para realizar a
distribui¢do publica, sob regime de melhores esforgos de colocagdo, de 636.000
(seiscentas e trinta e seis mil) Cotas, no valor unitario de R$ 100,00 (cem reais)
na Data de Emissdo, perfazendo o montante de R$ 63.600.000,00(sessenta e trés
milhdes e seiscentos mil reais) observados os termos e condig¢des deste Contrato
de Distribui¢do (“Oferta™);

(iii)) o Coordenador Lider ¢ institui¢do integrante do sistema de distribui¢do de
valores mobiliarios, legalmente habilitada a executar o servigo de distribuigdo
publica das Cotas,

Resolvem celebrar o presente “Contrato de Distribui¢do Publica, sob Regime de
Melhores Esfor¢os, de Cotas da Primeira ¢ da Segunda Emissées do Fundo de
Investimento Pedra Negra Renda Imobiliaria” (“Contrato de Distribui¢do”) que se
regera pela legislagdo aplicavel a espécie e pelas Clausulas € condigdes enunciadas

abaixo:

Os termos e expressdes iniciados em letras maitsculas e utilizados neste Contrato de
Distribui¢éo (estejam no singular ou no plural), que nio sejam diversamente definidos
neste Contrato de Distribui¢cdo, terdo os significados que lhe sdo atribuidos no
Regulamento e/ou no Prospecto Definitivo do Fundo (“Prospecto”).

CLAUSULA PRIMEIRA
DAS CARACTERISTICAS E REGISTROS DE EMISSAO

1.1. O presente Contrato de Distribuigdo €, neste ato, firmado pelas Partes visando
a oferta publica de distribui¢do da primeira emissdo de 636.000 (seiscentas e trinta e
seis mil) Cotas do Fundo, observado o seguinte:

(1) a Oferta dependerd de registro na CVM, conforme previsto nos termos da
Instrugdo CVM n° 400 e da Instrugdo CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrugdo CVM n° 472},

(i)  a Oferta destina-se Unica e exclusividade a: pessoas fisicas, juridicas e fundos
de investimento, brasileiros ou estrangeiros, e que busquem retorno de longo
prazo, compativel com a politica de investimento do Fundo e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento. Ser@o atendidos os investidores que, a
exclusivo critério do Coordenador Lider, melhor atendam aos objetivos da

x Pagina 2 de T1
ke



Oferta, levando em consideragdo as relacGes com clientes e outras
consideragdes de natureza comercial ou estratégica. O produto ¢ adequado
para os clientes que possuem perfil moderado, arrojado e agressivo, conforme
analise de perfil do investidor realizado pelo Coordenador Lider da Oferta.
(“Publico Alvo™); e

(iii)  as Cotas do Fundo serdo pagas a vista conforme previsto em cada Contrato de
Compra e Venda de Quotas de Emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio
Pedra Negra Renda Imobilidria, cuja minuta integra o Prospecto como seu
“Anexo VI” (“Contrato de Compra e Venda de Quotas de Emissdo do Fundo
de Investimento Imobiliario Pedra Negra Renda Imobiliaria™).

CLAUSULA SEGUNDA
DO OBJETO

2.1. O Fundo tem por objeto precipuo proporcionar aos Investidores (conforme
abaixo definido) a valorizagdo e a rentabilizagdio de suas Cotas através da
participagdo, nos termos da legislagdo aplicavel, em investimentos de natureza
imobilidria, por meio da aquisicdo de qualquer Ativo Alvo, observando-se as
formalidades estabelecidas no Regulamento e a politica do Fundo.

CLAUSULA TERCEIRA
DO REGIME DE COLOCACAO E DO PLANO DE DISTRIBUICAO

3.1. O Coordenador Lider, segundo os termos e condigbes deste Contrato de
Distribui¢do, compromete-se a distribuir as Cotas publicamente, sob regime de
melhores esfor¢os de colocag@o.

3.2. A distribuigdo das Cotas, prevista neste Contrato de Distribui¢do, sera
realizada na forma e condigdes seguintes:

(1) a colocagdo das Cotas sera publica de acordo com a Instru¢do CVM n°® 400 e
em regime de melhores esfor¢os, ndo sendo atribuida ao Coordenador Lider
qualquer responsabilidade por eventuais Cotas ndo colocadas;

(i)  acolocagdo publica das Cotas somente terd inicio apos a expedi¢do do registro
da Oferta pela CVM e a publica¢do do Anuncio de Inicio;

(iii)y  a presente Distribuigdo observara o procedimento diferenciado de distribuigo,
observado o disposto no §3° do art. 33 da Instrugdo CVM n° 400, nfo havendo,

neste caso, lotes maximos ou minimos, nem reggrvas angecipadas; %
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(iv) o prazo maximo para colocagdo publica das Cotas serd de até 180 (cento e
oitenta) dias a contar da data de publicagdo do Anuncio de Inicio, de acordo
com o disposto no artigo 18 da Instrugdo CVM n° 400, sendo que o
encerramento da Oferta podera se dar em prazo inferior, mediante a publicagdo
do Anuncio de Encerramento; e

3.2.1. O valor de aquisicdo serda definido de forma objetiva, ndo havendo lotes
minimos e maximos, sendo que o valor de aplicagio inicial minima sera de R$ 100,00
(cem reais), correspondentes a 1 (uma) Cota.

3.3. O cumprimento, pelo Coordenador Lider, de suas obrigagOes previstas neste
Contrato de Distribuicgo, relativas a subscri¢do efetiva das Cotas, € condicionado a
integral satisfagdo de todas as condi¢des abaixo definidas, anteriormente a data de inicio
da Oferta, sem o que este Contrato de Distribui¢do ndo produzira quaisquer efeitos:

(1) o Fundo estar devidamente registrado na CVM;

(1)  na data de inicio da Oferta, todas as declara¢des feitas pelo Administrador,
constantes da Clausula Quinta abaixo, serem verdadeiras, corretas, completas e
precisas em seus aspectos materiais, e todas as obrigagdes do Administrador,
constantes no presente instrumento, terem sido integralmente cumpridas,
conforme o caso; e

(iii) toda a documentagdo necessaria a constituicdo do Fundo e a Oferta
encontrarem-se: (a) aprovados pelo Coordenador Lider e por seus respectivos
assessores legais; e (b) completos, incluindo no que se refere ao atendimento
das normas da CVM.

CLAUSULA QUARTA
DAS CONDICOES DE SUBSCRICAO DAS COTAS DO FUNDO

4.1. O Coordenador Lider prestara servigos de distribui¢do das Cotas, consistindo
no agenciamento exclusivo de investidores incluidos no Pablico Alvo da Oferta (em
conjunto “Investidores” e individualmente “Investidor”), para aplicagdo de recursos
no Fundo.

42. O Coordenador Lider declara conhecer o inteiro teor do Regulamento do
Fundo incluindo, sem limitagdo, a politica de investimentos, os riscos envolvidos e as
taxas de administra¢do, performance e demais taxas e despesas praticadas, e obriga-se
a informa-las com total clareza aos Investidores, potenciais e efetivos.
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5.1.

(i)

(iii)

(iv)

V)

(Vi)

(vii)

(viil)

CLAUSULA QUINTA
DAS OBRIGACOES DAS PARTES

A fim de possibilitar a efetiva distribuigdo das Cotas, a Predial obriga-se a:

preparar todos os documentos requeridos pela Instrugdo CVM n° 400 e pela
Instrugdo CVM n° 472, com todas as informagdes nela exigidas para analise e
registro da Oferta, bem como outras que forem solicitadas pela CVM;

responder pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia de todas as
informagdes por ela prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado
durante a Oferta;

preencher todos os documentos necessarios para o registro da Oferta na CVM
e demais documentos e formularios que se fizerem necessarios para a
colocagdo das Cotas;

efetuar o recolhimento de quaisquer despesas que venham a incidir sobre a
Oferta ¢ que sejam de responsabilidade da Predial, incluindo, mas nfo se
limitando a Taxa de Fiscalizagdo do Mercado de Capitais de que trata a Lei n°
7.940, de 21 de dezembro de 1989, conforme alterada;

tomar as medidas necessarias para o arquivamento e registro de todos os atos
referentes a Oferta na CVM e demais 6rgéos e autoridades competentes, bem
como para a publicagdo de todos os atos, anincios e documentos correlatos a
Oferta, sendo que todos os custos incorridos no registro da Oferta serfio de
responsabilidade da Predial, nos termos do Prospecto;

zelar pelo bom desempenho da Oferta;

manter a disposi¢do e apresentar, quando solicitado pelo Coordenador Lider
e/ou no prazo solicitado pela autoridade judicial ou regulatéria, todos os
documentos e informagdes utilizados na preparagio dos documentos
relacionados a Oferta; e

comunicar imediatamente ao Coordenador Lider qualquer ato ou fato relevante
que possa vir a afetar a decisdo por parte dos Investidores de adquirir as Cotas
ou de exercer direitos a elas relativos, sendo que, em caso de descumprimento
dessa obrigagdo, a Predial desde ja exime o Coordenador Lider de qualquer
responsabilidade decorrente do disposto no §1° do artigo 56 da Instrugio CVM
n° 400, que surja como consequéncia do ndo cumprimento do disposto neste

-
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5.2.

@

(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

O Coordenador Lider obriga-se a:

estruturar ¢ desenvolver todas as etapas de distribui¢do das Cotas, bem como
acompanhar e controlar a sistematica da distribui¢do publica de tais Cotas;

participar na elaborag¢do e na verificagdo da consisténcia, qualidade e
suficiéncia das informagdes disponibilizadas no &mbito da Oferta por ocasido
de seu registro;

preparar a redagdo do Anuncio de Inicio e do Anuncio de Encerramento,
efetuando a devida publica¢do dos mesmos, assim como assessorar a Predial
na elaboracdo de todo o material necessario a distribui¢do publica das Cotas e
demais documentos que se fagam necessarios;

solicitar a CVM, juntamente com a Predial, o registro da Oferta, acompanhado
de todos os documentos exigidos pelas normas aplicaveis e praticar todos os
atos necessdrios, assessorando a Predial em todas as etapas da distribuigao
publica das Cotas, visando a obtengdo de tal registro;

submeter previamente 8 CVM todo material necessario a divulgacio da Oferta;

suspender a distribuigdo na ocorréncia de qualquer fato ou irregularidade que
venha a justificar a suspensdo ou o cancelamento do registro, comunicando
imediatamente a CVM, que verificara se a ocorréncia do fato ou da
irregularidade sdo sanaveis;

certificar-se de que a presente Oferta seja processada de acordo com todos os
termos da legislagdo em vigor e que todas as normas e regulamentos da CVM
sejam integralmente respeitados;

desenvolver esfor¢os no sentido de verificar a suficiéncia e qualidade das
informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo e
necessarias a uma tomada de decisdo por parte de Investidores;

comunicar imediatamente & CVM, eventual rescis@o, resolugdo, dentncia,
revogacdo, rescisdo ou alteragdo do presente Contrato de Distribuigdo;

guardar, nos termos da legislagdo aplicével, a documenta¢do comprobatoria de
sua diligéncia, utilizada para a elaboragdo dos documentos da Oferta e dos
demais documentos relativos ao processo de registro desta Oferta na CVM;

Pagina 6 de IIW

203 %



(xi)

(x11)

6.1.

prestar ao publico investidor as informagdes € esclarecimentos necessarios
relativos a distribuigdo publica das Cotas, dando ampla divulgagdo a Oferta,
inclusive por meio da publicagdo do Anuncio de Inicio de distribui¢do; e

preparar, em conjunto com a Predial, toda a documentagfo necessaria para a
realiza¢do das apresentagdes relativas a Oferta.

CLAUSULA SEXTA
DAS DECLARACOES

O Coordenador Lider declara e garante a Predial, na data de assinatura deste

Contrato de Distribuigdo, que:

®

(i)

(ii)

6.2.

estd devidamente autorizado a celebrar este Contrato de Distribui¢io e a
cumprir com suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os
requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

a celebragfio deste Contrato de Distribuigdo e o cumprimento das obrigagdes
aqui previstas ndo infringem qualquer obrigagdo anteriormente por ele

assumida; e

este Contrato de Distribuigdo constitui obrigagdo licita, vélida, vinculante e
exequivel de acordo com os seus termos e condigdes.

O Administrador declara e garante a Predial, na data de assinatura deste

Contrato de Distribui¢fo, que:

)

(ii

(iii)

o Fundo ¢ uma comunhéo de interesses validamente constituida sob a forma de
condominio fechado, na forma da Instrugdo CVM n° 472, estando apto a
cumprir as normas da CVM aplicdveis aos fundos de investimento
imobiliarios;

¢ uma pessoa juridica de direito privado, validamente constituida e em
funcionamento de acordo com a legislagdo aplicavel e devidamente habilitada
e autorizada, nos termos das normas legais e regulamentares vigentes, a
administrar fundos de investimento;

a celebragdo deste Contrato de Distribui¢do e a assun¢do e o cumprimento das
obrigagdes deste decorrentes estdo devidamente autorizados pelos seus atos

constitutivos; / 1}/‘/ l /
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(iv)  seus representantes legais, que assinam este Contrato de Distribuigdo, tém
poderes regulamentares e estatutarios para tanto, assim como para assumir, em
nome proprio ou por conta e ordem do Fundo, as obrigacdes deste decorrentes;

(vi)  todas as declaragdes e informagdes relativas ao Administrador contidas no
Prospecto serdo verdadeiras e precisas; ndo havera outros fatos em relagio ao
Administrador cuja omissdo, no contexto da Oferta, faga com que alguma
informag¢sio do Prospecto, com relagdo ao Administrador, seja enganosa,
incorreta ou inveridica; e

(vil) encontra-se técnica e operacionalmente habilitado e autorizado a prestar os
servicos de administragio do Fundo, contando com todos os sisternas
necessarios ao pleno e satisfatorio exercicio de suas fungdes, nos termos que
vierem a ser estabelecidos pelo Regulamento e pela regulamentagfo aplicavel.

CLAUSULA SETIMA
DA REMUNERACAO

7.1. A remuneragdo devida ao Coordenador Lider, a titulo de comissio de
colocagdo, sera equivalente a 0,05% (cinco centésimos de porcento) do volume total
subscrito no dmbito da Oferta e devera ser pago pela Predial, em moeda corrente
nacional, em até 5 (cinco) dias uteis contados da data de aquisi¢do das Cotas.

7.2.  Nao serdo devidas ao Coordenador Lider quaisquer outras comissdes a titulo
de remuneragdo.

CLAUSULA OITAVA
DA REPRESENTACAO

8.1. O Coordenador Lider fica autorizado a representar a Predial perante a CVM,
bem como junto a outras instituigdes publicas ou privadas, podendo assinar todo e
qualquer documento necessario a implementagfo do objeto do presente Contrato de
Distribuigao.

CLAUSULA NONA
DA PARTICIPACAO DE OUTRAS INSTITUICOES FINANCEIRAS NA
OFERTA DE COTAS DO FUNDO

9.1. O Coordenador Lider poder4 contratar institui¢des integrantes do sistema
brastileiro de distribui¢io de valores mobiliarios para realizar, sob sua coordenacdo, a
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distribuigdo publica das Cotas, por meio da celebracdo de contrato de ades?o
especitico, por meio do qual estes deverdo aderir e comprometer-se a respeitar todos
os termos e condi¢des deste Contrato de Distribui¢do (“Institui¢cdes Participantes™),
até a data de concessdo do registro da Oferta pela CVM.

9.2. Com o objetivo de possibilitar ao Coordenador Lider e as Instituigdes
Participantes cumprirem com as suas obrigagdes decorrentes deste Contrato de
Distribuigdo e, conforme o caso, do respectivo Termo de Adesdo, ficam o
Coordenador Lider e cada uma das Instituigdes Participantes, constituidas pela Predial
como suas bastantes procuradoras, investidas de poderes especiais a serem exercidos,
em conjunto ou isoladamente, para que passem quitagdo nos “Contrato de Compra e
Venda de Quotas de Emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra
Renda Imobiliaria” das Cotas cujo processamento venha a ser realizado por eles. Este
mandato vigorara até a publicagio do Anuncio de Encerramento.

CLAUSULA DECIMA
DA VIGENCIA E RESCISAO

10.1. O prazo de duragdo deste Contrato de Distribuigdio comega a partir da data de
sua assinatura e finda, na data do cumprimento, pelas Partes, de todas as obrigacdes,
principais e acessorias dele decorrentes.

10.2. O presente Contrato de Distribui¢do podera ser resilido a qualquer momento,
por qualquer das Partes, mediante notificagio escrita as demais Partes ¢ ao
Administrador, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

10.3. No caso de extingdo deste Contrato de Distribui¢do, por qualquer motivo, as
Partes comprometem-se a:

6)) tomar todas as providéncias necessarias para a continuidade das atribuigdes
relativas ao Fundo e a Predial;

(ii)  cessar imediatamente a possibilidade de distribui¢do de Cotas do Fundo; e

(i)  empenhar-se na liquida¢do de todas as obriga¢des pendentes do presente
Contrato de Distribuig¢do nos termos da regulamentagdo em vigor, bem como
zelar pelos interesses e direitos dos Investidores.

10.4. N&o obstante o disposto nos itens anteriores, este Contrato de Distribui¢do sera
considerado automaticamente rescindido, de pleno direito, e independentemente de
qualquer notificagdo judicial ou extrajudicial, se for requerida faléncia, apresentada
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proposta de recuperagio extrajudicial, requerida recuperagio judicial, intervengio,
liquidagfio extrajudicial e/ou regime de administragdo especial temporaria de
quaisquer das Partes e/ou do Administrador.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA
DAS RESPONSABILIDADES E COMPROMISSOS

11.1. Cada uma das Partes respondera isoladamente perante a CVM pelos atos que
praticar no exercicio de suas fungdes decorrentes deste Contrato de Distribuig&o.

11.2. O Coordenador Lider respondera perante o Administrador ¢ a Predial pelos
eventuais prejuizos decorrentes de comprovada culpa ou dolo na prestagdo de servigos
de colocagdo de Cotas, responsabilizando-se, ademais, pelas multas, atualizagdes
monetarias e juros dai decorrentes € que venham a ser cobrados do Administrador
e/ou da Predial.

11.3. Do mesmo modo responderd o Administrador perante o Coordenador Lider a
Predial pelos eventuais prejuizos decorrentes de comprovado dolo ou culpa nas
obriga¢des descritas neste Contrato de Distribuig¢do, responsabilizando-se, ademais,
pelas multas, atualizagbes monetérias e juros dai decorrentes e que venham a ser
cobrados do Coordenador Lider e/ou da Predial.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA
DAS DISPOSICOES GERAIS

12.1. Os servigos prestados na presente contratagdo ndo geram vinculo de
exclusividade entre as Partes.

12.2. Todas as notificagdes pertinentes a esse Contrato de Distribui¢do deverdo ser
feitas por escrito, para os enderecos constantes do predmbulo ou outros que, por
escrito, forem comunicados por uma Parte ou pelo Administrador as demais.

12.3. Ressalvadas as autorizagbes expressas previstas neste instrumento, 0s servigos
prestados pelo Coordenador Lider a Predial, nos termos deste Contrato de
Distribui¢do ndo podem ser cedidos, subcontratados ou repassados, nem integral, nem
parcialmente, a terceiros.

12.4.  Se qualquer das Partes e/ou o Administrador, em qualquer tempo ou periodo,
ndo fizer valer qualquer um ou mais dos termos ou condi¢des deste instrumento, isso
ndo serd considerado nova¢do ou rendncia dos referidos termos ou condi¢des ou do
direito de, em qualquer tempo posterior, fazer valer tgdos os termos € condigdes deste
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instrumento. A rendncia e novagdo serdo sempre feitas por escrito, de modo expresso
€ inequivoco.

12.5. O presente instrumento constitui o acordo integral entre as Partes e o
Administrador, superando quaisquer entendimentos orais ou escritos anteriores, nfo
caracterizando qualquer forma de associag@o ou joint-venture entre as Partes e o
Administrador.

12.6. Nio existe vinculo empregaticio entre os funciondrios de cada uma das Partes
e/ou do Administrador, nem se estabelecera entre cada uma das Partes e/ou a
Administrador qualquer forma de associagdo, solidariedade ou vinculo societério,
competindo, portanto, a cada uma delas, particularmente e com exclusividade, o
cumprimento das suas respectivas obrigac¢des trabalhistas, sociais, previdencidrias,
fiscais e tributérias, na forma da legislagdo em vigor.

12.7. O presente Contrato de Distribui¢do obriga as Partes e seus sucessores a
qualquer titulo.

12.8. Fica eleito o foro da Cidade Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, para dirimir
eventuais duvidas entre as Partes.

E por estarem, assim, justos e contratados, assinam o presente instrumento em 3 (trés)
vias, perante as testemunhas abaixo.

S&o Paulo, 30 de maio de 2016

Parte
= \\ // .

PREDIAL JM IMOBII)}&BIA E PARTICIPACOES S/A. -

Carslina A G Graagwo Y .

BR- CAPITAL D STRIBUIDORS@/DE TITULOS H VALORES MOBILIARIOS S.A.

1 E’ {RTO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
Poy sua admlnlstradora BR-Capital Distr. Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

O j o

Nome: ZAQLO Nome: 7/1//571161 m. < »/511/551
RG: / 06M Mvy RG: 1§64 YsS-T
0

estemunhas:
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A presente instituicao aderiu ao
L4 Codigo ANBIMA de Regulacéo e
Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA de Investimento.

e ———ss—— |

ANUNCIO DE INICIO DE DISTRIBUICAO DE OFERTA PRIMARIA E
SECUNDARIA DE COTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA
NEGRA RENDA IMOBILIARIA

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA
IMOBILIARIA (“Fundo”), CNPJ/MF n° 17.161.979/0001-82, administrado pela BR-Capital
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., (“Administradora”) com sede na
Avenida das Nagdes Unidas, n° 11.857 — ¢j. 111 - Sdo Paulo — SP e PREDIAL JM
IMOBILIARIA E PARTICIPAC()ES S/A, (“Ofertante Secunddrio”) com sede na Praca
Doutor Augusto Gongalves, 146 — sl. 02 sala 10, Centro, Itatina - MG, inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 09.316.401/0001-20 comunicam, respectivamente, o inicio da distribui¢do ptiblica primaria
de até 564.000 (quinhentas e sessenta e quatro mil) cotas e da distribui¢do publica secunddria de
até 636.000 (seiscentas e trinta e seis mil) cotas de emissdo do Fundo. As cotas sdo em classe e
série unicas das 1 (primeira), 2* (segunda) e 3° (terceira) emissdes do Fundo (“Cotas” e
“Emissao”, respectivamente), nominativas e escriturais, todas com valor unitario de R$ 100,00
(cem reais) (“Valor da Cota”), em [...] de [...] de 2016 (“Data da Oferta”), perfazendo o valor
total de R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais), na Data da Oferta (“Volume Total
da Oferta”).

A distribui¢do das Cotas do Fundo foi registrada na CVM em [...] de [...] de 2016 sob nimero
[...] e se encerra na data da disponibilizacdo do Andncio de Encerramento na pagina da internet
do Administrador e CVM.

1. Informac6es sobre o Emissor:

O Fundo, constituido em 24 de outubro de 2012 sob a forma de condominio fechado, inscrito no
CNPJ sob o n° 17.161.979/0001-82, em que o resgate de Cotas ndo € permitido, com prazo de
dura¢do indeterminado, € uma comunhdo de recursos captados por meio do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, tendo por objeto o investimento em empreendimentos
imobilidrios na forma prevista na Instru¢do CVM n° 472, cujo regulamento foi devidamente
arquivado no 8° Oficio de Registro de Titulos e Documentos, sob o n® 1.297.636 em 25 de
outubro de 2012 e suas posteriores alteracdes, realizadas em 26 de junho de 2013, 30 de
novembro de 2015 e 25 de abril de 2016 (“Regulamento™).

A primeira emissao de cotas do Fundo ocorreu por deliberacdo da Administradora datada 24 de
outubro de 2012, devidamente registrada em 25 de outubro de 2012, sob o n° 1.297.636 no 8°
Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, no montante de 20.000
(vinte mil) cotas, e foram distribuidas em oferta ptiblica com esfor¢os restritos de colocag¢io nos
termos da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 e a segunda emissdo de cotas do
Fundo ocorreu por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas realizada em 14 de dezembro
de 2015, devidamente registrada em 18 de fevereiro de 2016, sob o n® 1.399.574 no 8° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, no montante de 1.180.000 (um
milh3o e cento e oitenta mil) cotas, e foram distribuidas em oferta piblica com esforgos restritos
de colocacdo nos termos da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009.
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2. Principais Caracteristicas do Fundo:

2.1. Forma de Constitui¢do
O Fundo € constituido sob a forma de condominio fechado, ndo sendo admitidos resgates de
cotas, a ndo ser por ocasido da amortizagdo integral das cotas do Fundo ou de sua liquidagdo.

2.2. Prazo
O Fundo terd prazo de duracio indeterminado.

2.3. Piblico-Alvo

Poderdo participar da Oferta, a critério do Coordenador Lider, pessoas fisicas, juridicas e fundos
de investimento, brasileiros ou estrangeiros, € que busquem retorno de longo prazo, compativel
com a politica de investimento do Fundo e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.
Serdo atendidos os investidores que, a exclusivo critério do Coordenador Lider, melhor atendam
aos objetivos da Oferta, levando em consideracdo as relagdes com clientes e outras
consideragdes de natureza comercial ou estratégica. O produto é adequado para os clientes que
possuem perfil moderado, arrojado e agressivo, conforme andlise de perfil do investidor
realizado pelo Coordenador Lider da Oferta.

2.3.1. Inadequacdes da Oferta

O investimento em Cotas destas Ofertas ndo é adequado a investidores que necessitem de
liquidez, tendo em vista que os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa ou
mercado de balc@o organizado.

2.4. Cotas

As Cotas ndo poderdo ser resgatadas. A propriedade das Cotas ndo garante aos cotistas do
Fundo o exercicio de quaisquer direitos de propriedade sobre os empreendimentos imobilidrios
a serem adquiridos pelo Fundo. As Cotas garantirdo aos seus titulares o direito de receber as
distribuicdes de, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados apurados segundo
o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano. Nas futuras emissdes de Cotas, os Cotistas titulares da Cotas em
circulacdo terdo direito de preferéncia na subscricao de novas Cotas, na propor¢do do nimero de
Cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio dentro do prazo de 10 (dez) dias,
contados da data de concessdo de registro de distribui¢do das novas Cotas pela CVM. Encerrado
o prazo para exercicio do direito de preferéncia de subscricdo, as Cotas remanescentes, nao
subscritas, serdo distribuidas publicamente, de acordo com as condi¢cdes deliberadas na
Assembleia Geral de Cotistas.

Na nova emissdo de Cotas, os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia a outros Cotistas
ou a terceiros. O direito de preferéncia previsto neste inciso pode ser cedido a terceiros de forma
privada, por meio da celebracdo de instrumento particular de cessdo de direito de subscri¢do, ou
por meio da negociacio no dmbito da BM&FBOVESPA.

3. Caracteristicas da Emissao / Oferta Primaria e Secundaria:

Administrador e Gestor: BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios S.A, inscrita no CNPJ/MF n°
44.077.089/0001-89

Diretor Responsével: Horacio Mario Kleinman

Numero de Cotas a serem emitidas na Emissdao  564.000
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Primaria:

Numero de Cotas a serem emitidas na Emissao
Secundaria:

Valor de Referéncia das Cotas a serem
emitidas:

Quantidade de Cotas emitidas:

Valor da Emissdo da Oferta Primaria:

Valor da Emissdo da Oferta Secundaria:

Forma de colocagao:
Tipo de distribuicdo:

Circulagdo:

Instituicdo Custodiante:

Auditor Independente:
Institui¢do lider da Oferta:
Institui¢do escrituradora do Fundo:

Data da Assembleia Geral Extraordindria do
Fundo aprovando a emissdo de cotas primaria:

Data da Assembleia Geral Extraordinaria da JM
Predial aprovando a emissdo de cotas
secundaria:

4. Objetivo e Politica de Investimento:

636.000

O valor unitério das cotas, para fins de
referéncia para a emissao, serd de R$ 100,00
(cem reais).

A quantidade de cotas a serem distribuidas na
emissdo primdria serd de 564.000 e na oferta
secunddria serd de 636.000.

R$ 56.400.000,00

R$ 63.600.000,00

Publica.
Melhores esforgos.

As Cotas serdo registradas para negocia¢do na
BM&FBOVESPA.

Observado o artigo 29, pardgrafo 3° da
Instrucdo CVM 400, Itau Corretora de Valores
S.A.

RSM Auditores Independentes
BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A

Itau Corretora de Valores S.A.

07 de junho de 2016 (ata de assembleia geral de
cotistas registrada no 8° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Cidade de Sdo Paulo, em 22 de
junho de 2016).

31 de maio de 2016 (ata de assembleia geral
extraordindria registrada no [...], sob o n° [...],
em[...]).

O Fundo tem por objetivo realizar investimentos em ativos financeiros de origem imobilidria,
incluindo titulos e valores mobilidrios e/ou seus direitos ("Ativos-Alvo") permitidos aos Fundos
de Investimento Imobilidrios — FII. Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da
Administradora, segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar aos
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Cotistas uma remuneragdo para o investimento realizado. A gestio e a administracdo do Fundo
se processardo em atendimento aos seus objetivos, observando a seguinte politica de
investimentos:

a) o Fundo terd por politica bésica realizar investimentos de longo prazo de natureza imobilidria,
objetivando, fundamentalmente, auferir receitas por meio de ativos imobilidrios, inclusive (i)
locagdo e arrendamento dos imdveis integrantes do seu patrimonio imobilidrio ou integrantes do
patrimdnio de sociedades das quais o Fundo detenha participag@o societdria; (ii) compra e venda
de bens iméveis; e (iii) aquisi¢do de titulos e valores mobilidrios de emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrios;

b) o Fundo somente poderd adquirir imdveis para integrar seu patrimdnio, diretamente ou em
contrapartida a integralizacdo de Cotas, se obedecidos os requisitos previstos no Regulamento;

c¢) o Fundo poderd alienar ativos imobilidrios integrantes do seu patrimoénio a qualquer Cotista
ou terceiros interessados, observando-se o disposto no Regulamento, inclusive no tocante a
conflitos de interesse;

d) conforme disposto no pardgrafo tnico do artigo 46 da Instru¢do CVM n° 472, o Fundo
poderd manter parcela do seu patrimdnio permanentemente aplicada em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender suas necessidades de
liquidez; e

e) o FUNDO nio podera contratar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes
forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja
sempre, no miximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

5. Taxa de Administracao, Performance, Ingresso ou Saida:

A Administradora receberd, pela prestacido de servigos de gestao e administracdo do Fundo, uma
remuneracido mensal equivalente a 2% (dois por cento) do Resultado Operacional Disponivel do
més calendério imediatamente anterior, assegurado um valor minimo equivalente a R$ 5.000,00
(cinco mil reais) por més. Este valor minimo tem base em novembro de 2015 e serd reajustado a
cada més de novembro pela variacio positiva do Indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M),
divulgado pela Fundagdo Getilio Vargas — FGV. Nao estdo incluidas na taxa de administracio
as despesas e os custos relativos a consultoria externa, a transferéncia da propriedade fiducidria
dos bens e direitos sobre os ativos integrantes do patrimonio do Fundo, bem como as despesas
relativas ao processo de liquidacdo do Fundo, os quais serdo arcados pelo Fundo. Além do
montante acima previsto, também serd devida a Administradora, a titulo de taxa de
administracdo, a quantia equivalente ao valor dos servicos de escrituracdo das Cotas,
controladoria e contabilidade do Fundo. Pelos servicos de consultoria a serem prestados, o
Consultor de Investimentos fard jus a uma remuneracdo mensal equivalente a 2% (dois por
cento) do Resultado Operacional Disponivel do més calenddrio imediatamente anterior,
assegurado um valor minimo equivalente a R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por més. Este valor
minimo tem base em novembro de 2015 e serd reajustado a cada més de novembro pela
variacdo positiva do Indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M), divulgado pela Fundagio
Getilio Vargas — FGV. Para fins de apuracdo da taxa de administracdo “Resultado Operacional
Disponivel” significa o valor resultante da diferenga entre as receitas e as despesas mensais do
Fundo no més calendédrio imediatamente anterior, apuradas em regime de caixa. N@o serd
cobrada taxa de ingresso, saida ou performance.

6. Regime de Colocacao das Cotas:
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O Administrador realizard a distribuicdo das Cotas em regime de melhores esforcos de
distribui¢do, no valor total de R$ 120.000.000,00(cento e vinte milhdes de reais), ficando
vedada a subscricdo de cotas por pessoas vinculadas em caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior em um terco a quantidade de valores mobilidrios ofertada, nos termos do
artigo 55 da Instrucdo CVM n° 400.

7. Negociacao de Cotas:
As cotas do Fundo serdo registradas para negociagdo na BM&FBOVESPA

8. Procedimento de Distribuicao da Oferta Primaria:
A subscri¢do das Cotas da Oferta Primadria serd feita, pelo montante correspondente ao Valor da

Cota. Os pedidos de subscricdo deverdo ser dirigidos ao Coordenador Lider, ao qual caberd,
observados (a) o Volume Total da Oferta; e (b) o cumprimento do inciso I, do artigo 6° da
Instrucdo CVM n° 301, de 16 de abril de 1999, conforme alterada, mediante o qual serdo
analisados os pedidos de subscri¢do de Cotas, e serdo cancelados sem aviso prévio aqueles que
apresentarem incompatibilidade com ocupagdo profissional, rendimentos e/ou situacdo
patrimonial ou financeira, tomando-se por base as respectivas informagdes cadastrais, podendo,
aceitd-los ou ndo, de acordo com os procedimentos de distribuicdo. As Cotas subscritas serdo
integralizadas durante o prazo de duragdo do Fundo, conforme chamadas de capital da
Administradora. As chamadas de capital deverdo ocorrer mediante o envio, pela Administradora
ao SUBSCRITOR e aos demais titulares das cotas, de correspondéncia, e-mail ou fax, com
aviso de recebimento, a qual deverd conter informacdes sobre (i) o valor e o niimero total de
cotas a serem integralizadas; (ii) a data limite para integralizagdo das Cotas; e (iii) informagdes
sobre a conta corrente em que os recursos referentes a integralizagdo deverdo ser depositados
(“Notificacdo de Integraliza¢do”). O prazo para a integralizacdo das cotas estabelecido em cada

Notificagdo de Integralizagdo ndo poderd ser superior a 10 (dez) dias contados do envio da
referida Notificacdo de Integralizacdo. O pagamento poderd ser realizado por meio de
Transferéncia Eletronica Disponivel (TED), depdsito em conta corrente em nome do Fundo ou
outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado na data pelo Banco Central do Brasil.
Os valores devidos por conta de atrasos do SUBSCRITOR estardo sujeitos a: juros morat6rios
de 1% (um por cento) ao més sobre o valor devido em atraso pro rata temporis, multa nao
compensatéria de 10% (dez por cento) e honorarios advocaticios que venham a ser arbitrados
em sentenca judicial. O SUBSCRITOR, reconhecerd e submeter-se-4, em cardter irrevogdvel e
irretratdvel, aos procedimentos de alienacdo compulséria de suas Cotas, subscritas, mas nao
integralizadas, nos termos constantes do Regulamento. Além das penalidades indicadas acima,
enquanto pendentes pagamentos devidos pelo SUBSCRITOR inadimplente (i) as amortizacdes
a que fizer jus serdo utilizadas para compensagdo dos valores devidos ao Fundo até o limite de
seus débitos, independentemente de qualquer notificacdo, e (ii) todos os direitos politicos e
patrimoniais de todas as Cotas do SUBSCRITOR serdo suspensos. A totalidade das Cotas ficard
bloqueada para negociagdo durante o Prazo de Colocagdo, sendo a sua negociacdo permitida
apos a divulgacdo do Antncio de Encerramento, da integralizacdo de seu valor e a obten¢do de
autorizacdo da BM&FBOVESPA para o inicio da negociag¢ao das Cotas. Para a subscri¢cdo das
Cotas, caso haja Cotas disponiveis, os investidores deverdo seguir o seguinte procedimento:

(i) os investidores interessados em subscrever Cotas deverdo encaminhar pedido ao
Coordenador Lider, em Dia Util das 10:00h até as 16:00h da data em que desejarem efetuar a
subscricdo das Cotas, sendo certo que ndo serdo aceitas ordens apds as 16:00h e, neste caso, 0s
investidores somente poderdo subscrever as Cotas no Dia Util imediatamente seguinte; e
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(ii) os investidores ao enviarem suas ordens das 10:00h até as 16:00h da data em que desejarem
efetuar a subscricdio das Cotas (que, por sua vez, deve ser um Dia Ijtil) deverdo,
simultaneamente, mediante a celebracdo do “Boletim de Subscri¢cdo de Cotas de Emissdo do
Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra Renda Imobilidria” (“Boletim de Subscricdo de
Cotas”), a ser autenticado pelo Coordenador Lider.

9. Procedimento de Distribuicao da Oferta Secundaria:

A aquisicdo das Cotas da Oferta Secunddria serd feita, pelo montante correspondente ao Valor
da Cota. Os pedidos de aquisi¢do deverdo ser dirigidos ao Coordenador Lider, ao qual cabera,
observados (a) o Volume Total da Oferta; e (b) o cumprimento do inciso I, do artigo 6° da
Instrucdo CVM n° 301, de 16 de abril de 1999, conforme alterada, mediante o qual serdo
analisados os pedidos de aquisicdo de Cotas, e serdo cancelados sem aviso prévio aqueles que
apresentarem incompatibilidade com ocupagdo profissional, rendimentos e/ou situacio
patrimonial ou financeira, tomando-se por base as respectivas informagdes cadastrais, podendo,
aceitd-los ou ndo, de acordo com os procedimentos de distribui¢do. As Cotas serdo adquiridas a
vista, em moeda corrente nacional, pelo Valor da Cota. A totalidade das Cotas ficard bloqueada
para negociacdo durante o Prazo de Colocacdo, sendo a sua negociagdo permitida apds a
divulgacdo do Anincio de Encerramento e a obtengdo de autorizagdo da BM&FBOVESPA para
o inicio da negociacdo das Cotas. Para a aquisicdo das Cotas, caso haja Cotas disponiveis, o0s
investidores deverdo seguir o seguinte procedimento: (i) os investidores interessados em
adquirir Cotas deverdo encaminhar pedido ao Coordenador Lider, em Dia Util das 10:00h até as
16:00h da data em que desejarem efetuar a aquisi¢do das Cotas, sendo certo que ndo serdo
aceitas ordens apds as 16:00h e, neste caso, os investidores somente poderdo adquirir as Cotas
no Dia Util imediatamente seguinte; e (ii) os investidores ao enviarem suas ordens das 10:00h
até as 16:00h da data em que desejarem efetuar a aquisi¢io das Cotas (que, por sua vez, deve ser
um Dia Util) deverdo, simultaneamente, mediante a celebracio do “Contrato de Compra e
Venda de Cotas de Emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra Renda
Imobilidria” (Anexo VI), a ser autenticado pelo Coordenador Lider e apds a celebragdao do
Contrato de Compra e Venda de Cotas, cada Investidor que tenha aderido a Oferta Secundaria
realizard o pagamento referente a aquisi¢do das Cotas Ofertadas a vista, em moeda corrente
nacional, mediante depésito na conta corrente de titularidade do Coordenador Lider.

10. Cancelamento, suspensao, revogacao e Modificacao de Oferta:

A Oferta poderd ser suspensa ou cancelada pela CVM, a qualquer tempo, nos seguintes casos: |
- se estiver se processando em condicdes diversas das constantes da Instru¢do CVM n° 400 ou
do registro da Oferta; ou II — se for considerada ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro. A eventual suspensdo ou
cancelamento da Oferta, bem como quaisquer outras informacdes ou avisos a ela relativos, serdo
divulgados ao mercado imediatamente apds a sua ocorréncia, no site do Administrador:
www.brcapital.com.br. Na hipétese de suspensdo da Oferta, os investidores poderdo revogar a
declaracio de aceitacdo em até 5 (cinco) dias tteis apdés o recebimento da respectiva
comunicacdo informando sobre a suspensdo da Oferta. Havendo alteracdo substancial, posterior
e imprevisivel nas circunstincias de fato existentes quando da apresentacdo do pedido de
registro de distribui¢do ptblica das Cotas do Fundo, ou que o fundamentem, acarretando
aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta, o Administrador poderd solicitar a
CVM modificacdo ou revogacdo da Oferta. A revogacdo torna ineficazes a Oferta e os atos de
aceitacdo e subscricio anteriores ou posteriores. Na hipdtese de modificagdo da Oferta, esta serd
divulgada imediatamente através dos mesmos meios utilizados para divulgacdo do Antincio de
Inicio. Os investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser diretamente comunicados
pelo Administrador a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem, no prazo de 05
(cinco) dias uteis contados da data de recebimento da comunicagdo, o interesse em manter a
declaracdo de aceitacio, sendo presumida a manutengdo da aceitacdo em caso de siléncio, sendo
certo que o Administrador deverd se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das
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aceitacdes da oferta, de que o manifestante estd ciente de que a oferta original foi alterada e de
que tem conhecimento das novas condicdes.

11. Registro de Funcionamento na CVM:

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido pela CVM em 16 de janeiro de 2013, sob
o Cddigo CVM n° 262-3.

12. Regulamento, Informacoes Adicionais, Comunicacées e Atendimento ao Cotista:

Informagdes Complementares poderdo ser solicitados pelos cotistas junto ao Administrador ou
na CVM, assim como via do Regulamento do Fundo poderdo ser obtidas no site do
Administrador www.brcapital.com.br, no menu acesso rdapido “Fundos de Investimento” em
seguida clicar no link contendo a denominacdo do Fundo ou na CVM (www.cvm.gov.br - no
menu “Acesso Rdpido” clicar no link “Fundos Registrados”, na pdgina seguinte digitar no
primeiro campo “Pedra Negra Renda Imobilidria”, em seguida clicar no link contendo a
denominag¢do do Fundo e logo apds no link “Documentos Eventuais”, em seguida clicar no link
“Exemplar de Regulamento”). As comunicagdes a respeito do Fundo poderdo ser divulgadas
pelo Administrador em seu site www.brcapital.com.br, no menu acesso rdpido “Fundos de
Investimento” em seguida clicar no link contendo a denominacdo do Fundo, site da CVM
(www.cvm.gov.br - no menu “Acesso Rédpido” clicar no link “Fundos Registrados”, na pdgina
seguinte digitar no primeiro campo ‘“Fundo de Investimento Imobilidrio Pedra Negra Renda
Imobilidria”, em seguida clicar no link contendo a denomina¢@o do Fundo e logo apds no link
“Documentos Eventuais”) e site da BM&FBOVESPA www.bmfbovespa.com.br — clicar no
menu “Listagem”, em seguida clicar no link Fundos de Investimento Imobilidrios — FII, na
pagina seguinte clicar em Fundos de Investimentos Listados na BM&FBOVESPA — FII, em
seguida em FDO INV IMOB PEDRA NEGRA RENDA IMOB).

13. Avisos Importantes:
Os termos utilizados em iniciais maidsculas neste Andncio, que ndo foram ora definidos, t€m os
mesmos significados que lhes foram atribuidos no Regulamento do Fundo.

“O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA
COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO
FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.”

“O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR DA
CARTEIRA, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.”

“E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DAS CLAUSULAS RELATIVAS A
POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICOES DO
REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO, INCLUSIVE OS FATORES DE
RISCOS, NOS TERMOS DO ARTIGO 39 DO REGULAMENTO DO FUNDO, PELO
INVESTIDOR AO APLICAR SEUS RECURSOS.”

“AS INFORMACOES DESTE AN(JNQIO ESTAO EM CONFORMIDADE COM O
REGULAMENTO DO FUNDO, MAS NAO O SUBSTITUI, SENDO RECOMENDAVEL A
LEITURA CUIDADOSA DO REGULAMENTO ANTES DE APLICAR SEUS RECURSOS.”

14. Cronograma Estimativo da Oferta:

Estima-se que as Ofertas seguirdo o cronograma abaixo:
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Ordem Evento Data Prevista
dos
Eventos
1 Protocolo do pedido de registro das Ofertas na 28 de junho de 2016
BM&FBOVESPA e na CVM
2 Concessao do registro das Ofertas pela CVM 08 de agosto de 2016
3 Disponibiliza¢do do Prospecto Definitivo 10 de agosto de 2016
4 Divulgagdo do Antncio de Inicio 11 de agosto de 2016
5 Periodo previsto para a primeira e a dltima 17 de agosto de 2016 até 17
liquidagdo de fevereiro de 2017
6 Divulgacdo do Antincio de Encerramento 20 de fevereiro de 2017

Data deste Antncio de Inicio: [...]

217



ANUNCIO DE
ENCERRAMENTO



“Este anlncio é de carater exclusivamente informativo, ndo se tratando de oferta de
venda de Cotas.”

ANUNCIO DE ENCERRAMENTO DA 3* DISTRIBUICAO DE COTAS
PRIMARIA E SECUNDARIA DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA, CNPJMF n°
17.161.979/0001-82 (“Ofertante Primario”), administrado pela BR-Capital
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., com sede na Avenida das
Nagdes Unidas, n® 11.857 —¢j. 111 - Sdo Paulo — SP e PREDIAL JM IMOBILIARIA
E PARTICIPACOES YA, (“Ofertante Secundério”) com sede na Praga Doutor
Augusto Gongalves, 146 —dl. 02 sala 10, Centro, Italina- MG, inscritano CNPJMF sob
0 n° 09.316.401/0001-20 comunicam, respectivamente, o encerramento da distribuicéo
publica priméria de até 564.000 (quinhentas e sessenta e quatro mil) cotas e da
distribuicdo publica secundéria de até 636.000 (seiscentas e trinta e seis) cotas de
emissdo do Fundo, no montante de:

R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhGes dereais)

Foram subscritas [...] cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Pedra Negra Renda
Imobilidria ("Fundo"). O montante total da emissdo, foi apurado pela soma do nimero
de cotas distribuidas nas ofertas primarias e secundarias.

1. InformagGes sobre 0 Emissor:

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, nos termos da Instrucéo da
Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM") n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
aterada (“Instrucdo CVM n° 472"), e demais disposicOes legais e regulamentares
aplicaveis.

Seu Regulamento foi aprovado pelo Administrador e registrado perante o 8° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S&o Paulo, sob 0 n° sob o n° 1.297.636
em 25 de outubro de 2012 e suas posteriores alteracoes, realizadas em 26 de junho de
2013, 30 de novembro de 2015 e 25 de abril de 2016 (“ Regulamento”).

Administrador:

O FUNDO é administrado pela BR-Capita Distribuidora de Titulos e Vaores
Mobilidrios S.A., com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
das Nagdes Unidas, n® 11.857 — ¢j.111, inscritano CNPJMF sob o n° 44.077.014/0001-
89 (“Administrador”).

Custodiante:

O Custodiante do Fundo sera o Ital Corretora de Vaores S.A., observado o disposto no
artigo 29 parégrafo 3° da Instrucdo CVM n° 472,
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Instituicdo Lider:

A ingtituicdo lider da oferta € a BR-Capital Distribuidora de Titulos e Vaores
Mobilidrios S.A., com sede com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Avenida das Nagbes Unidas, n° 11.857 — ¢j.111, inscrita no CNPJMF sob o n°

44.077.014/0001-89.

Instituicéo Escrituradora do Fundo:
O escriturador do Fundo é Itall Corretorade Vaores S.A.

DADOS FINAIS DE COLOCACAO DAS COTAS DA OFERTA PRIMARIA

Total colocado
Destino

Pessoas Fisicas

Clubes de investimento
Fundos de investimento
Entidades de previdéncia
privada

Companhias Seguradoras
Investidores Estrangeiros
Institui¢gBes Intermediarias
Instituicdes financeiras
ligadas ao Fundo e/ou
instituicdes intermediarias
Demaisinstitui¢coes
financeiras

Demais pessoas juridicas
ligadas ao Fundo e/ou
institui¢gOes intermediérias
Demais pessoas juridicas
Socios, administradores,
empregados, prepostos e
demais pessoas ligadas ao
Fundo e/ou as instituicoes
intermediérias

Outros (especificar)

Total

Quantidade de
Subscritores

[oNoNoNe)

oNoNoNe]

[eNe)

[eNe)

Quantidade de
Cotas Subscritas

[eNeNoNe)

[eoNeNeNe]

[N

[@Ne)

DADOS FINAIS DE COLOCACAO DAS COTAS DA OFERTA SECUNDARIA

Total colocado
Destino

Pessoas Fisicas

Clubes de investimento
Fundos de investimento
Entidades de previdéncia
privada

Quantidade de
Adquirentes

oNoNoNe]

Quantidade de
Cotas Adquiridas

[eoNeNeNe]
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Companhias Seguradoras
Investidores Estrangeiros
Institui¢cBes Intermediarias
Instituicdes financeiras
ligadas ao Fundo e/ou
instituicdes intermediarias
Demaisinstituicoes
financeiras

Demais pessoas juridicas
ligadas ao Fundo e/ou
instituigOes intermediérias
Demais pessoas juridicas
S6cios, administradores,
empregados, prepostos e
demais pessoas ligadas ao
Fundo e/ou as instituicoes
intermediérias

Outros (especificar)

Total

A distribuicdo das cotas do Fundo foram registradas naCVM em [...] sob nUmero[...] e
em [...] sob o nimero [...]e se encerra na data de publicacdo deste aniincio.

[oNoNoNe]

[eoNeNeNe]

A oferta priméria foi deliberada por meio da Assembleia Gera Extraordinéria do
Ofertante Primario, redlizada em 07 de junho de 2016 e, a Oferta Secundéria pela
Assembleia Gera Extraordinéria do Ofertante Secundério, realizada em 31 de maio de

2016.

O fundo foi registrado na CVM sob o0 n° 262-3 em 16 de janeiro de 2013.

Os termos utilizados em iniciais mailsculas neste Andncio, que ndo foram ora
definidos, tém os mesmos significados que lhes foram atribuidos no Regulamento do

Fundo.

BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Data deste Anuncio de Encerramento: |....]
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BM&FBOVESPA j:g‘%/

A Nova Bolsa ?

31 de margo de 2016
134/2016-DRE

BR-Capital DTVM S.A.

Sr. Horacio Mario Kleinman

Diretor Responsével pelo Fundo de Investimento Imobiliario Pedra Negra
Renda Imobiliaria

Ref.: Listagem de Fundo de Investimento Imobiliario e Admissio a
Negociacdo de Valores Mobiliarios

Prezado Senhor,

A BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros
deferiu, nos termos dos itens 4.2 e 6.1 de seu Regulamento para Listagem
de Emissores e Admissdo a Negociagdo de Valores Mobiliarios
(Regulamento), seu pedido de listagem e de admissdo a negociagdo das
cotas do fundo.

O inicio dos negbcios com as cotas do fundo no mercado de bolsa,
administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA, sera a partir de
4/4/2016.

Atenciosamente,

<

lavia Mouta Fernandes
Diretora de Regulagdo de Emissores

c.c. CVM - Comissido de Valores Mobilidrios
Sr. Dov Rawet - Superintendente de Registro de Valores Mobiliarios
Sr. Daniel W.M. Bernardo - Superintendente de RelagGes com Investidores
Institucionais

BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros
Praca Anténio Prado, 48 — 01010-901 — S&o Paulo, SP SAF/IDJP
www.bmfbovespa.com.br
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@ CVM Comissdo de Valores Mobiliarios

BRASIL

£ovizNoTARIRAL

ElIJANDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIA

CPF/CNPJ: 17.161.979/0001-82

N° do documento

1917728

N° de referéncia

3409

GRU-COBRANGA - TAXA EM FUNGCAO DO REGISTRO - TABELA D - LEI 7.940/1989

PREENCHIMENTO DE RESPONSABILIDADE DO CONTRIBUINTE.

REGISTRO DE EMISSAO DE QUOTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

Atividade do MVM

Vencimento
30/06/2016

Valor Cobrado R$
169.200,00

AJTE

HTICAGAG WECANICA

& BANCO DO BRASIL | 001-9 FICHA DE CAIXA

Cedente Agéncia/codigo cedente Nosso numero Vencimento

CVM - Com. de Valores Mobiliarios 2234-9/333.002-8 00000000001917728 30/06/2016

Data do documento N° do documento Espécie Doc. Aceite Data do processamento (=) Valor do documento
00000000001917728 CN N 03/06/2016 169.200,00

Uso do banco Carteira Espécie Quantidade {x) Valor (-) Desconto/abatimento
18-051 R$

Instrugdes

Guia valida até 30/06/2016

(-) Outras dedugdes

(+) Mora/multa/juros

Sacado

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIA

(+) Outros acréscimos

(=) Valor cobrado

69.200,00

% BANCO DO BRASIL ‘001-9' |oo1é3.94865 10000.000009 01917.728212 7 68410000000000

Local de P:
GOIA VA

to y :
?_TS]A ATE 30/06/2016 - APOS O VENCIMENTO PAGAR NO BANCO DO BRASIL

Vencimento

30/06/2016

Cedente

CVM - Comisséo de

alores Mobilidrios - Receitas Diversas

Agéncia [ codigo cedente

2234-9/333.002-8

Data do documento N°® do documento Espécie Doc. Aceite Data do processamento Nosso nimero
00000000001917728 CN N 03/06/2016 00.000.000.001.917.728-3
Uso do banco Carteira Espécie Quantidade (x) Valor (=) Valor do documento
18-051 169.200,00
Instrugdes (-) Desconto/abatimento

CODIGO DA RECEITA: 10170
CONTRATO: 17371820
Taxa de Fiscalizagdo da CVM

GUIA VALIDA ATE 30/06/2016

APOS O VENCIMENTO APLICAR ACRESCIMOS LEGAIS

Governo Federal - Guia de Recolhimento da Unido. GRU-Cobranga

27

35

(-} Outras dedugdes

(+) Mora/multa/juros

(+) Outros acréscimos

(=) Valor CObmd/T69.200,00

Sacado

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PEDRA NEGRA RENDA IMOBILIARIA
CPF/CNPJ: 17.161.979/0001-82

Sacador/Avalista

AG MECAIICA




30

horas

Comprovante de pagamento de 'hoiem

Dados da conta debitada
Agéncialconta: 0068/102472-6 CNPJ: 17.161.970/10001-82 Empresa: g0 01 OB PEDRA
Dados do pagamenio
£ BanconpBrasi 00133 54865 10000 006009 01977 728212 7 68410000000000
Beneficidra: CPFICNPJ do beneficiario: Data de vencimento:
CVM COMISSAD DE VALORES MOBILI 30/06/2016
: Valor 46 boleto (RS,
169.200,00
1) Desconts (RS)
0,00
{+MoraiMulia (RS}
0,00
irformagbes formecidas pelo pagador: {=) Valor do pagamento {R$):
TAXA EM FUNCAO DO REGISTRO 165,200,00
Data de pagarento:
0610612016
Sugtenifichcio mechnics:
F58F8975F 258602397 8EC1FE001AZEBAZE26F1AD

Cperbcio elehads e (0002018 S 110450 Sy, OVRL 88904 0000TL

Duvidas, sugesites e reclamagbes: nia sus Bgéncia, Se preferir, ligue para o SAC Jtau: BBO0 728 0728 (todos os dias, 241) ou acesse o Fale Conosco no w':\'w.itau.com.br‘
Se ndo ficar safisfeito com a soluglio apresentada, igue pars a Cuvidoria Corporativa ttal: 0800 570 0011 {em dias (tels, das 9h 4s 18h) ou Caixa Posial 67 600, CEP
03162-971. Deficientss audiivos ou de fala: 0800 722 1722 (fodos os dias, 24h).
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CVM Comissao de Valores Mobiliarios

BRASHL

COvIANO TARARAL

PREDIAL JM IMOBILIARIA E PARTICIPACOES S/A

CPF/CNPJ: 09.316.401/0001-20

N° do documento

1917724

N° de referéncia

3409

GRU-COBRANCA - TAXA EM FUNCAO DO REGISTRO - TABELA D - LEI 7.940/1989
PREENCHIMENTO DE RESPONSABILIDADE DO CONTRIBUINTE.

REGISTRO DE EMISSAO DE QUOTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

Vencimento

Atividade do MVM
30/06/2016

Valor CobradoR$190.800, 0Q

% BaNCO DO BRASIL | 001-9

AUTEP TICSG &0 MECANK A

FICHA DE CAIXA

Cedente Agéncia/codigo cedente Nosso numero Vencimento
CVM - Com. de Valores Mobiliarios 2234-9/333.002-8 00000000001917724 30/06/2016
Data do documento N° do documento Espécie Doc. Aceite Data do processamento (=) Valor do documento
00000000001917724 CN 03/06/2016 190.800,00
Uso do banco Carteira Espécie Quantidade (x) Valor (-) Desconto/abatimento
18-051 R$
Instrugdes (-) Outras dedugdes
Guia valida até 30/06/2016 (+) Mora/multa/juros
Sacado (+) Outros acréscimos
PREDIAL JM IMOBILIARIA E PARTICIPACOES S/A =) Valor cobrado
190.800,00
AUTERTICA] A% MECANICA
oL T
oy 2 C8 &
(3o R =
[ep RS S © [op}
= . @ = = w
os o5 < i =1 a = foal
© x ) = o x . © 3
— i %) =S QO o c © o
o 37 [&] N @ - o
.- — -l ] @ © ~ E — =
o =] el +— = a a v S
o L — w S T - = = v y— O
ow — < = Sc © O = L= S
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P T &£ 2 o —_ S O O e
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f_’. P o = o fop] DS — S = Qo W EmT ~ -+
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DE PAGAMENTO —
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PRAGCA ANTONIO PRADQ, 48, 7° ANDAR Vencimento
SAQO PAULO - SP - 01010-901 15.01.2016
CNPJ:09.346.601/0001-25
BM&F BOVESPA N° do documento
[ A Nova Bolsa FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO P 9019293301
AVENIDA DAS NACOES UNIDAS, N°11857, CJ 111,
SAO PAULO - SP - 04578-908 Bmissao
CNPJ:17.161.979/0001-82 N° cliente:1000000263 08.01.2016
'» Bradesco | 237-2 | 23792.37403 60000.006027 89000. 870009 1 66740000838500
Local de Pagamento g : e
PAGAVEL PREFERENCIALMENTE NAS AGENCIAS BRADESCO Gpien - 1501.2018
Beneficianio Agéncia / Codigo Cedente
BM&FBOVESPA S.A. - BOLSA DE VALORES, MERCADORIAS E FUTUROS CNPJ: 09.346.601/0001-25
Data (10081.)8?"211;‘%0 N, do Doc5167$gt2093301 S?Gécie Doc | Aceite N Data Processamento 08.01.2016 Nosso Nimero 0000000060289-4
Uso do Banco - Carteira 06 Espécie RS Quantidade I Valor (=) Valor do Documento 8.385,00
APOS O VENCIMENTO COBRAR MULTA DE 2% SOBRE O VALOR EM ATRASO E JUROS DE (-) Desconto / Abatimento
0,033% AO DIA.
PREZADO CLIENTE: (-) Outras Dedugdes
NAO UTILIZE DOC, TED, TRANSFERENCIA OU DEPOSITO BANCARIO COMO FORMAS DE
PAGAMENTO. NOSSO SISTEMA NAO IDENTIFICA ESTES PAGAMENTOS, (*) Mora / Multa

{+) Outros Acréscimos

g (:=) ValorCobrado; - _
;ﬁj%o(r) DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO P CNPJ:17.161.979/0001-82
AVENIDA DAS NAGOES UNIDAS, N°11857, CJ 111,
SAO PAULO - SP - 04578-908
N° cliente: 1000000263 .
Pagadorr/Avalista Cédigo de Baixa
Ficha de Compensacao
| ”““’“ ll”.l"“’mm"WN“”"M.M” |I|H “I‘WHM“H“M"’”mW‘M“W "M““m - I
au horas
omprovante de pagamento de boleto
idos da conta debitada
FUNDO INV IMOB PEDRA
\géncia/conta: 0068/02472-8 CNPJ: 17.161.979/0001-82 Empresa: yrepaAR|
idos do pagamento
23792 37403 60000 006027 89000 870009 1 66740000838500
:neficidrio: CPF/CNPJ do beneficidrio: Data de vencimento:
MF BOVESPA 15/01/2016
Vator do boleto (R$);
8.385,00
(-) Desconto (R$):
0,00
{#)Mora/Multa (R$):
0,00
ormacoes fomnecidas pelo pagador: (=) Valor do pagamento (R$):
AXA ANALISE DE REGISTRO 8.385,00
Data de pagamento:
15/01/2016
senticagio mecanica:
EDEB37CC278A41F46B7659063020D2639A4605A

peragio efetuada em 15/01/2016 as 07:02:30 via Sispag, CTRL 399642595000017.
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