ESTE PROSPECTO NAO DEVE SER CONSIDERADO COMO MEIO DE PROMOGAO DE OFERTA PUBLICA DE
DISTRIBUIGAO, UMA VEZ QUE O REGISTRO DA OFERTA PUBLICA DAS COTAS DO FUNDO FOI
AUTOMATICAMENTE DISPENSADO PELA CVM, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM N.° 476, DE 16 DE
JANEIRO DE 2009, RESTRINGINDO-SE ESTE PROSPECTO TAO SOMENTE A NEGOCIAGAO DAS COTAS DA
PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO EM MERCADO PUBLICO.
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O CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, fundo de investimento imobiliario, foi constituido sob a forma de
condominio fechado, nos termos da Instrugdo da Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucdo CVM n.° 472”), com prazo de duragdo indeterminado, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
(“CNPJ”) sob o n° 29.641.226/0001-53 (“Fundo”), representado por sua administradora CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE
VALORES S.A,, instituicdo com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 700 — 11° andar
(parte), 13° e 14° andares (parte), inscrita no CNPJ sob o n° 61.809.182/0001-30 (“Administradora”).

O Fundo foi regularmente constituido pela Administradora por meio de “Instrumento Particular de Constituicdo do CSHG RENDA URBANA - FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII” celebrado, em 31 de janeiro de 2018, o qual foi devidamente registrado perante o 9° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, no Estado de Sao Paulo, sob o n.° 1.313.285, em 01 de fevereiro de 2018 (“Instrumento
Particular de Constituicdo do Fundo”), conforme alterado por meio (i) do Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do Instrumento Particular de

Constituigdo e do Regulamento do CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI celebrado em 13 de margo de 2018,

o qual foi devidamente registrado perante o 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, no Estado de Séo
Paulo, sob o n.° 1.316.101, em 14 de marco de 2018 (“Instrumento de 12 Alteracdo”); (ii) do Instrumento Particular de Segunda Alteragdo do
Instrumento Particular de Constituigdo do CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI celebrado em 20 de marco de

2018, o qual foi devidamente registrado perante o 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, no Estado de
Sé&o Paulo, sob 0 n.° 1.316.904, em 21 de marco de 2018 (“Instrumento de 22 Alteracéo”); e (iii) do Instrumento Particular de Terceira Alteragéo do

Regulamento do CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI celebrado em 17 de abril de 2018, o qual foi

devidamente registrado perante o 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, no Estado de Sao Paulo, sob

0 n.° 1.318.917, em 18 de abril de 2018 (“Instrumento de 3? Alteracéo”) cujo regulamento em vigor encontra-se como anexo ao Instrumento de 3?2

Alteragdo (“Regulamento”). A primeira emissdo de cotas do Fundo foi aprovada conforme deliberado pela Administradora por meio do Instrumento

Particular de Constituigdo do Fundo, conforme alterado por meio do Instrumento de 12 Alteragao.

O Fundo teve seu registro de constituicdo e funcionamento automaticamente deferido pela CVM em 14 de fevereiro de 2018 sob o n° 0318006,

conforme o Oficio-Circular n® 2/2017/SIN/CVM.

O Fundo é um fundo de investimento imobilidrio genérico, sem um imével ou empreendimento imobiliario especifico para investimento e este

Prospecto contém as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores das Cotas, do Fundo emissor, 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.

O Fundo realizou a distribuigéo publica da primeira emiss&do de Cotas, em série Unica, composta por 1.500.000 (um milh&o e quinhentas mil) Cotas,
no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada uma, totalizando o valor de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhGes), com esforgos restritos de

distribuicdo nos termos da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instru¢do CVM n.° 476”).

A OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO FOI REALIZADA E LIDERADA PELA CREDIT
SUISSE (BRASIL) S.A. CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, NA QUALIDADE DE COORDENADORA DA OFERTA
(“COORDENADORA LIiDER DA 1% OFERTA”), E PELA ADMINISTRADORA, NA QUALIDADE DE TAMBEM DE COORDENADORA DA
OFERTA, MEDIANTE ESFORGOS RESTRITOS DE COLOCAGAO, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM N° 476, TENDO SIDO
AUTOMATICAMENTE DISPENSADAS DO REGISTRO PREVISTO NO ARTIGO 19, | DA LEI N° 6.385, DE 7 DEZEMBRO DE 1976, CONFORME
ALTERADA, JUNTO A CVM. DESTE MODO, A CVM NAO ANALISOU OS DOCUMENTOS RELACIONADOS A REFERIDA OFERTA PUBLICA
DE DISTRIBUIGAO. MAIORES INFORMAGOES A ESSE RESPEITO PODEM SER OBTIDAS JUNTO A ADMINISTRADORA.

AS COTAS FORAM REGISTRADAS PARA NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO, NO MERCADO DE BOLSA E MERCADO DE
BALCAO ORGANIZADO, ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3”), OBSERVADO O
DISPOSTO NESSE PROSPECTO E NO REGULAMENTO.

Nos termos do §2° do artigo 15° da Instrugdao CVM n° 476, as Cotas sdo negociadas no mercado secundario com investidores em geral,
sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou
com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que invistam no Pais, respeitadas eventuais vedagdes previstas na regulamentagao

em vigor (“Investidores”).

Este Prospecto ndao deve, em nenhuma circunstancia, ser considerado uma recomendagao de investimento nas Cotas. Antes de investir
nas Cotas, os potenciais investidores deverao realizar sua propria analise e avaliagdo do Fundo, de sua politica de investimento, de sua

condicao financeira e dos riscos decorrentes do investimento nas Cotas.

Os Investidores devem ler a se¢dao “Fatores de Risco” nas paginas 45 a 58 deste Prospecto para avaliagao dos riscos que devem ser

considerados para o investimento nas Cotas.

A autorizagdo para funcionamento do Fundo nao implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informagdes prestadas, ou
julgamento sobre a qualidade do Fundo, de sua instituigido administradora, de sua politica de investimentos, do empreendimento que
constituir seu objeto, ou, ainda, das Cotas a serem distribuidas. O Fundo podera vir a contratar operagées com derivativos,
exclusivamente para fins de protegao patrimonial. Tais estratégias, da forma como sdo adotadas, podem resultar em perdas patrimoniais
para os cotistas do Fundo. As aplicagées realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora ou de suas respectivas partes

relacionadas, de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS. O
INVESTIMENTO NO 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 ELIMINAGAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

NO AMBITO DA 1? OFERTA DE COTAS, TODO COTISTA, AO SUBSCREVER AS COTAS DO FUNDO E INGRESSAR NO FUNDO, ATESTOU,
POR MEIO DO TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE RECEBEU EXEMPLAR DO REGULAMENTO, QUE
TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS, DA COMPOSIGAO DA CARTEIRA, DOS FATORES
DE RISCOS AOS QUAIS O FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, OS COTISTAS, ESTAO SUJEITOS, BEM COMO DA TAXA DE
ADMINISTRAGAO E DAS DEMAIS DESPESAS DEVIDAS PELO FUNDO.

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS DA CVM, B3 E
ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA”). A AUTORIZAGAO
PARA FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE



VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA OU
DAS DEMAIS INSTITUICOS PRESTADORAS DE SERVIGOS.

O FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM GARANTIAS DA ADMINISTRADORA, DE QUALQUER MECANISMO DE
SEGURO OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC PARA REDUGAO OU ELIMINAGAO DOS RISCOS AOS QUAIS ESTA SUJEITO,
E CONSEQUENTEMENTE, AOS QUAIS OS COTISTAS TAMBEM PODERAO ESTAR SUJEITOS.

A RENTABILIDADE PREVISTA E/OU OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO DO FUNDO, POREM NAO O
SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL
ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO, BEM COMO AS
DISPOSIGOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE ESTE ESTA EXPOSTO.

A data do presente Prospecto é 18 de julho de 2018.
CREDIT SUISSE HEDGING GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A.
CNPJ N.° 61.809.182/0001-30
Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., n.° 700, 11° andar, (parte), 13° e 14° andares (parte), Itaim Bibi
CEP: 04542-000, Sao Paulo, Estado de S&o Paulo

Administradora
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DEFINIGOES

Para fins do presente Prospecto, conforme definido abaixo, as definicdes listadas nesta secgao,
salvo se outro significado lhes for expressamente atribuido, tém o seguinte significado:

12 Emissao

Administradora

ANBIMA

Auditor Independente

Aviso ao Mercado

B3

Built-to-Suit

CNPJ

Cotas

Primeira emissao de cotas do Fundo, encerrada em 27 de abril
de 2018, por meio da qual foram ofertadas 1.500.000 (um
milhdo e quinhentas mil) cotas, com valor unitério inicial de
R$ 100,00 (cem reais) cada, no montante de até
R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), em
série Unica, por meio de uma oferta publica com esforgos
restritos de colocagéo, na forma da Instrugdo CVM n.° 476,
sendo que a 1? Emisséo teve aplicagdo minima por investidor
de 10.000 (dez mil) cotas, observada ainda a possibilidade de
distribuicdo parcial, atingindo o montante total de
R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais).

Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.

Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais — ANBIMA.

KPMG Auditores Independentes, auditor independente
autorizado pela CVM, inscrito no CNPJ sob o n°
57.755.217/0001-29, com sede na rua Arquiteto Olavo Redig
de Campos 105, 105, Torre A Andar 6 Parte Andar 7 Parte
Andar 8 Parte Andar 11 Parte Andar 12 Parte, Vila Sao
Francisco (Zona Sul), Sdo Paulo - SP, CEP 04711-904,
responsavel pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Aviso divulgado ao mercado nos termos dos art. 53 e 54-A da
Instrugdo CVM n.° 400, na pagina da Administradora, da CVM
e da B3 na rede mundial de computadores.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao, sociedade por agdes, com sede
na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga Antonio
Prado, n.° 48, 7° andar, Centro, inscrita no CNPJ sob o n.°
09.346.601/0001-25.

E a operagdo imobilidia na qual o inquilino indica as
especificagbes do imovel a ser adquirido, reformado ou construido
sob encomenda e especificamente para atender as suas
necessidades na condigao de ocupante.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica

Cotas emitidas pelo Fundo.



Cotistas

Custodiante

CVM

Dia Util

Escriturador

Estudo de Viabilidade

Fundo

Instrugao CVM n.° 400

Instrugdo CVM n.° 472

Instrug¢ao CVM n.° 476

Instrugdo CVM n° 494

Instrugcao CVM n° 505

Instrumento de 12

Titulares de cotas de emissao do Fundo.

Itau Unibanco S.A., instituicdo financeira, inscrita no CNPJ
60.701.190/0001-04, com sede na Pragca Alfredo Egydio se
Souza Aranha, 100, Sdo Paulo-SP, CEP 04344-902, contatado
pela Administradora para prestagdo dos servigos de custodia
dos valores mobiliarios e ativos integrantes da carteira do
Fundo.

Comissao de Valores Mobiliarios.

Quaisquer dias exceto: (i) sabados, domingos, feriados de
ambito nacional, feriados no Estado de Sao Paulo ou feriados
na Cidade de S&o Paulo; e/ou (ii) aqueles em que, por
qualquer motivo, ndo houver expediente na B3.

Itau Unibanco Corretora de Valores S.A., sociedade por agdes,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.500, 3° andar (parte), Itaim
Bibi, CEP 04538-133, inscrita no CNPJ sob o n°
61.194.353/0001-64instituicdo financeira, inscrita no CNPJ
60.701.190/0001-04, com sede na Pragca Alfredo Egydio se
Souza Aranha, 100, Sao Paulo-SP, CEP 04344-902, contatado
pela Administradora para prestacdo dos servigos de
escrituracao das Cotas.

Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira do Fundo.

CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario —
Fll.

Instrucdo da CVM n.° 400, de 19 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

Instrugdo da CVM n.° 472, de 31 de dezembro de 2008,
conforme alterada.

Instrucdo da CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada.

Instrugdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011.

Instrucdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011,
conforme alterada.

Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do Instrumento



Alteragao

Instrumento de 22
Alteragcao

Instrumento de 32
Alteraciao

Instrumentos de Alteraciao

Investidores

Pessoas Vinculadas

Particular de Constituicdo e do Regulamento do CSHG
RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI celebrado em 13 de marco de 2018 o qual
foi devidamente registrado perante o 9° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital,
sob o n.°1.316.101, em 14 de margo de 2018.

Instrumento Particular de Segunda Alteragdo do Instrumento
Particular de Constituicdo do CSHG RENDA URBANA -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FllI, o qual foi
devidamente registrado perante o 9° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital,
sob o n.° 1.316.904, em 21 de margo de 2018.

Instrumento Particular de Terceira Alteragdo do Regulamento
do CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI, o qual foi devidamente registrado perante
o 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Capital, sob o n.° 1.318.917 em 18 de abril
de 2018.

Instrumento de 12 Alteragao, Instrumento de 22 Alteracédo e
Instrumento de 32 Alteragcdo, em conjunto.

Pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais,
residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como
fundos de investimento, que entendam os riscos relacionados
aos objetivos e as atividades do Fundo e que busquem retorno
de seus investimentos de risco no longo prazo.

Em conformidade com o artigo 55 da Instrugao CVM n° 400 e
do artigo 1°, inciso VI, da Instrucdo CVM n°® 505, serdo
consideradas “Pessoas Vinculadas”: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, da Administradora e/ou outras
pessoas vinculadas a emissao e distribuicdo, bem como seus
cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes
e colaterais até o 2° grau; (ii) empregados, operadores e
demais prepostos da Administradora diretamente envolvidos
na estruturagdo do Fundo; (iii) agentes autbnomos que
prestem servicos a Administradora; (iv) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pela Administradora; (v)
sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas
vinculadas a Administradora, desde que diretamente
envolvidos no Fundo (vi) cénjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (v) acima; e
(vii) fundos de investimento cuja maioria das Cotas pertenca a

10



Prospecto

Regulamento

Sale and Leaseback

pessoas mencionadas no itens (i) a (v) acima, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros n&o vinculados.

E o presente Prospecto.

Regulamento do Fundo, datado de 17 de abril de 2018, que se
encontra devidamente registrado 9° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital,
sob o n.° 1.318.917, em 18 de abril de 2018, conforme
alterado pelos Instrumentos de Alteragao.

E a operagao imobiliaria que envolve a venda do imével para o
locador, enquanto esse mesmo imével é imediatamente
arrendando para propria empresa que o vendeu; em tais
contratos, normalmente, o locatario permanece mantendo total
controle operacional das instalagbes, mediante o pagamento
de aluguel.
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1. INFORMAGOES RELATIVAS AO FUNDO

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

1.1. HISTORICO DE CONSTITUIGAO DO FUNDO E EMISSOES DE COTAS

1.1.1. O Fundo foi regularmente constituido pela Administradora por meio do Instrumento
Particular de Constituicdo do Fundo, conforme alterado por meio do Instrumento de 12
Alteragdo; (ii) do Instrumento de 22 Alteragdo; e (iii) do Instrumento de 32 Alteragdo, cujo
Regulamento em vigor encontra-se como anexo ao Instrumento de 32 Alteracao.

1.1.2. O Fundo teve seu registro de constituicdo e funcionamento automaticamente deferido
pela CVM em 14 de fevereiro de 2018 sob o n° 0318006, conforme o Oficio-Circular n°
2/2017/SIN/CVM.

1.1.3. De acordo com o Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo, conforme alterado
pelo Instrumento de 12 Alteracao, foi deliberada a 12 emissao, de até 1.500.000 (um milhdo e
quinhentas mil) Cotas, com valor unitario inicial de R$ 100,00 (cem reais) cada, no montante de
até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhées de reais), em série Unica, por meio de uma
oferta publica com esforcos restritos de colocagédo, na forma da Instrugdo da CVM n.° 476,
sendo que a 12 Emisséo teve aplicagdo minima por investidor de 10.000 (dez mil) Cotas,
observada ainda a possibilidade de distribuicdo parcial fosse atingido o montante minimo de R$
50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais).

1.2. CARACTERISTICAS BASICAS DO FUNDO

1.2.1. O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo Regulamento,
pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei 8.668"), pela Instrucdo CVM n° 472 e pelas
disposicbes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, com prazo de duragao
indeterminado, podendo dele participar, na qualidade de cotistas, pessoas fisicas e juridicas,
investidores institucionais, residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como fundos
de investimento, que entendam os riscos relacionados aos objetivos e as atividades do Fundo
e que busquem retorno de seus investimentos de risco no longo prazo.

1.2.2. O Fundo esta inscrito no CNPJ sob o n.° 29.641.226/0001-53 e tem sede na Rua
Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., n.° 700, 11° andar, Itaim Bibi, CEP 04542-000, Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo, sede da Administradora.

1.2.3. O Fundo tem por objeto a exploragdo de empreendimentos imobiliarios urbanos de uso
institucional e comercial, que potencialmente gerem renda por meio de alienagéo, locagéo ou
arrendamento, desde que atendam aos critérios de enquadramento e a politica de
investimentos do Fundo, sendo certo que o Fundo ira priorizar a aquisicdo de
empreendimentos imobiliarios institucionais ou comerciais que ndo sejam lajes corporativas,
escritérios, shopping centers ou da area de logistica.
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1.3. POLITICA DE INVESTIMENTOS

1.3.1. Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Administradora segundo uma politica de
investimentos do Fundo, de forma a buscar proporcionar ao Cotista obtengdo de renda e
remuneragao adequada para o investimento realizado, através da aquisicdo, uso, gozo e
disposi¢éo pelo Fundo dos bens e direitos que compdem o patrimdnio do Fundo, bem como do
aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da valorizagdo dos empreendimentos
imobiliarios que compdem o patriménio do Fundo ou da negociagao de suas Cotas no mercado
de valores mobiliarios.

1.3.2. A politica de investimentos a ser adotada pela Administradora consistira na aplicagao
de recursos do Fundo na aquisicdo para exploragdo comercial, preponderantemente, de
empreendimentos imobiliarios prontos e devidamente construidos, terrenos ou imoveis em
construgao, voltados para uso institucional ou comercial, seja pela aquisicdo da totalidade ou
de fracao ideal de cada ativo, preferencialmente, para posterior alienagao, locagédo por meio de
contrato “atipico”, na modalidade Built-to-Suit ou Sale and Leaseback na forma do artigo 54-A
da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1.991, conforme alterada (“Lei 8.245/91") ou
arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados, notadamente os "Iméveis", que
atendam aos critérios de enquadramento constantes do anexo | do Regulamento, os “Critérios
de Aquisicao e Estudo de Viabilidade.

1.3.3. Esse mecanismo legal permite que o contrato de locagao contenha clausulas voltadas
a compensacao dos relevantes investimentos do Locador na compra, construgdo ou
personalizagdo do imodvel; tais disposi¢gbes contratuais envolvem temas como a rendncia ao
direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locacéo,
bem como multa por rescisdo antecipada pelo locatario, que pode corresponder, no maximo, a
soma dos valores dos aluguéis a receber até o fim do prazo da locagéo contratada.

1.3.4. A participagdo do Fundo em empreendimentos imobiliarios, visando atender os
objetivos acima e observada esta politica de investimentos e os critérios constantes do
Regulamento, incluindo no Anexo I, podera se dar por meio da aquisi¢éo de:

I. Quaisquer direitos sobre iméveis;

II. Acdes ou quotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas ao Fundo;

lll. Cotas de Fundos de Investimento em Participagbes (“FIP”) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo ou de fundos
de investimento em ag¢des que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construgao civil ou no mercado imobiliario;

IV. Cotas de outros fundos de investimento imobiliario (“EIl”);
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V. Acbes, debéntures, bbnus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;

VI. Cotas de fundos de investimento em agbes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construgéo civil ou no mercado imobiliario;

VII. Certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrugéo
da CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003 (“CEPAC”);

VIIl. Certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”);

IX. Cotas de Fundos de Investimento em Direitos Creditérios (“EIDC”) que tenham
como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e desde
que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentagao em vigor;

X. Letras Hipotecarias (“LH”);

XI. Letras de Crédito Imobiliario (“LCI"); e

XIl. Letras Imobiliarias Garantidas (“LIG”).

1.3.5. O Fundo tera o prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contados do encerramento de cada
oferta de cotas, para realizar os investimentos nos ativos previstos do Artigo 7° do
Regulamento.

1.3.6. Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta
por cento) de seu patriménio liquido, os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento deverdo ser
respeitados, observadas, ainda, as excegbes previstas no Paragrafo 6° do Artigo 45 da
Instrugdo CVM n° 472.

1.3.7. A Administradora podera, sem prévia anuéncia dos Cotistas, praticar os seguintes atos
necessarios a consecugao dos objetivos do Fundo:

|. Realizar melhorias e investimentos nos imdveis investidos;

II. Decidir pela rescisédo, ndo renovagao, cessao ou transferéncia a terceiros, a qualquer
titulo, dos contratos a serem celebrados com os locatarios, prestadores de servigo, bem
como outros responsaveis pelos empreendimentos imobiliarios que venham a integrar o
patriménio do Fundo;
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[ll. Adquirir ou alienar, inclusive por meio de permuta, empreendimentos imobiliarios
para o patriménio do Fundo, nas formas previstas no artigo 7° do Regulamento acima;

IV. Observada a legislagao vigente, alugar ou alienar os ativos imobiliarios integrantes
do seu patrimdénio para os Cotistas ou, ainda, a pessoas das quais o Fundo venha a
adquirir iméveis ou direitos sobre imoveis, desde que o faga com observancia do
Regulamento e das condi¢cdes de mercado.

1.3.8. As aquisi¢cdes e alienagdes realizadas pela Administradora serdo de acordo com a
legislagdo em vigor, em condigdes de mercado razoaveis e equitativas, sendo que, caso
determinada aquisicdo ndo se enquadre nos critérios constantes do Anexo | do Regulamento,
esta devera ser previamente aprovada pelos Cotistas do Fundo, na forma do Regulamento.

1.3.9. O Fundo podera contratar operagdes com derivativos exclusivamente para fins de
protecao patrimonial, cuja exposi¢cao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do
Fundo.

1.3.10. A Administradora podera ceder e transferir a terceiros os créditos correspondentes a
locagéo, arrendamento ou alienagéo dos ativos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo
e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os representarem, inclusive por meio de
securitizagdo de créditos imobiliarios, gerando recebiveis que possam ser utilizados como
lastro em operagdes desta natureza.

1.3.11. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos empreendimentos imobiliarios
com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou
eventual comercializagao.

1.3.12. Nos termos previstos no Anexo | e no Paragrafo 1° do Art. 22 do Regulamento, a
Administradora podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo, exceto se de outra forma disposto no
Regulamento, na legislagédo e regulamentagdo em vigor.

1.3.13. O Fundo podera alienar livremente os ativos integrantes do seu patrimdnio,
observando-se o disposto no Regulamento, na legislacédo e regulamentacédo em vigor.

1.3.14. Observando-se o disposto no Regulamento na legislacdo e regulamentacao em vigor, a
parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, por forga do cronograma fisico-
financeiro dos empreendimentos imobiliarios, ndo estiver aplicada nos ativos do Artigo 7° do
Regulamento, devera ser aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo, a exclusivo
critério da Administradora.

1.3.15. O Fundo podera manter parcela de seu patrimbnio permanentemente aplicada em
cotas de fundos de investimento, ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender
suas necessidades de liquidez.
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1.4. DAS COTAS

1.4.1.

As Cotas correspondem a fragdes ideais de seu patriménio, ndo séo resgataveis e tém

a forma escritural e nominativa.

1.4.2.

O Fundo mantera contrato com instituicdo devidamente credenciada pela CVM para a

prestacdo de servigos de escrituracdo das Cotas, que emitira extratos de contas de depdsito, a
fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de Cotista.

1.4.3. A cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do Fundo.

1.4.4.

1.4.5.

O Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Todas as Cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais,

politicos e econémicos idénticos.

1.4.6.

A propriedade das Cotas nominativas presumir-se-a pelo registro do nome do Cotista

no livro "Registro dos Cotistas" ou na central depositaria das Cotas.

1.4.7.

O Cotista:

I. Nado podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobiliarios
integrantes do patriménio do Fundo; e

II. Nao responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e empreendimentos imobiliarios integrantes do Fundo ou da Administradora,
salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever.

1.4.8. As Cotas de cada emissao serdo integralizadas, a vista, em moeda corrente nacional ou
na forma do subitem abaixo, no ato de sua subscrigao e na forma do Regulamento, ndo sendo
permitidas cotas fracionarias.

1.4.8.1. A critério da Administradora, e observados os termos da aprovagao de cada
emissao, podera ser admitida a integralizacdo de Cotas em imdveis, bem como em
direitos sobre bens imdveis, no prazo definido no subitem 1.4.8.3 abaixo e observado o
previsto no Artigo 12 e seus paragrafos da Instrugdo CVM n° 472/08, bem como a
politica de investimentos do Fundo.

1.4.8.2. A integralizagcdo de que trata o subitem acima devera ser feita com base em
laudo de avaliagéo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo | da
Instrucdo CVM n° 472, e aprovado pela Assembleia Geral, exceto no caso da 12
Emisséo.

1.4.8.3. As Cotas de cada emisséo deverao ser distribuidas no prazo estabelecido na
respectiva aprovagao, observado o disposto na Instrugdo CVM n°® 472 e na Instrugao
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CVM n° 400 ou na Instrugdo CVM n° 476, conforme o caso.

1.4.9. As Cotas, apds subscritas e integralizadas, somente poderdo ser negociadas nos
ambientes operacionalizados pela B3, conforme escolhido pela Administradora.

1.4.9.1. Os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das Cotas
negociadas no mercado secundario, as quais poderdo ser livremente alienadas a
terceiros adquirentes, conforme disposto neste item.

1.4.9.2. A aquisicdo das Cotas pelo investidor mediante operagido realizada no
mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e
concordancia aos termos e condigdes do Regulamento e, se houver, do prospecto, em
especial as disposigdes relativas a politica de investimentos.

1.4.9.3. Em caso de Cotas distribuidas por meio de oferta publica realizada nos termos
da Instrugdo CVM n° 476, aplicar-se-do, ainda, as restricbes de negociacao
estabelecidas na regulamentagao aplicavel.

1.4.10. A oferta publica da 1 Emissdao de cotas do Fundo foi realizada por meio da
Coordenadora Lider da 12 Emissdo, na qualidade de instituicido integrante do sistema de
distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, contando ainda com a Administradora no
consércio de distribuicdo como outra coordenadora da oferta da 12 Emissdo. As demais
emissdes de Cotas do Fundo serao realizadas por meio de instituicao(6es) integrante(s) do
sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios a serem definidas oportunamente
quando de suas respectivas aprovagoes.

1.4.10.1. A subscricao de Cotas sera feita por meio de boletim de subscrigdo, que
especificara as condicbes da subscricdo e integralizacdo. Quando da subscrigdo das
Cotas e adicionalmente ao boletim de subscrigdo, o investidor devera, para a
respectiva oferta, atestar, por instrumento préprio (“Termo de Adesdo”), que tomou
ciéncia (i) do teor do Regulamento; (ii) do teor do prospecto do Fundo, se houver; (iii)
dos riscos associados ao investimento no Fundo, descritos no Informe Anual elaborado
em consonancia com o Anexo 39-V da Instrugcao CVM n° 472 (iv) da politica de
investimentos descrita no Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de
patriménio liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar
aportes adicionais de recursos. No caso de ofertas conduzidas nos termos da Instrugao
CVM n° 476, o investidor devera assinar declarar que é investidor profissional, que
podera constar do respectivo Termo de Adesdo, nos termos da regulamentacdo em

vigor.

1.4.10.2. A cada emissédo, podera ser cobrado custo unitario de distribuicdo, incidente
sobre as cotas objeto da oferta, que devera ser arcada pelos investidores interessados
em adquirir as cotas objeto de ofertas, a ser fixado a cada emissédo de cota do Fundo,
de forma a arcar com os custos de distribuicdo, incluindo, (a) comissdes de
coordenagéo e estruturagdo, (b) comissdes de distribuicdo e colocagdo de cotas, (c)
honorarios de advogados e prestadores de servigos externos, contratados para
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atuacdo no dmbito da oferta, (d) taxas aplicaveis para o registro da oferta de cotas na
CVM, (e) taxas aplicaveis para a analise, registro e distribuicdo das cotas na B3, (f)
custos relacionados a publicidade das ofertas de cotas, como gastos coma publicagéo
de anuncios, apresentagdes a potenciais investidores, viagens e impressdao de
documentos, conforme o caso, (g) custos com registros em cartdrio de registro de
titulos e documentos competente (h) outros custos relacionados as ofertas (“Custo
Unitario de Distribuicdo”), a qual sera arcada pelos subscritores das cotas no &mbito da
subscricdo primaria das cotas. Para todos os fins, a 12 Emissdo ndo tera o Custo
Unitario de Distribui¢gdo, conforme disposto no item acima.

1.4.10.3. Sem prejuizo do disposto no subitem acima, ndo sera cobrado pelo Fundo
taxas de ingresso ou saida.

1.4.11. Nao ha restricdes quanto a limite de propriedade de Cotas do Fundo por um Unico
Cotista, observadas as regras de tributagédo dispostas no item 2 deste Prospecto.

1.4.12. Caso (i) entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de
investimentos do Fundo e (ii) no minimo, 70% (setenta por cento) do patriménio do Fundo
esteja alocado em direitos sobre imdéveis e/ou cotas de Fll e/ou CRI, a Administradora podera
deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacao
em Assembleia Geral, desde que limitadas ao montante maximo de R$ 500.000.000,00
(quinhentos milhdes de reais) (“Capital Autorizado”), devendo ainda observar o disposto nos
incisos do subitem abaixo.

1.4.12.1. Sem prejuizo da possibilidade de emissao de novas cotas pela Administradora,
observado o Capital Autorizado, mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral, o Fundo
podera realizar novas emissdes de cotas, inclusive com o fim de adquirir novos imoveis, bens e
direitos, de acordo com a sua politica de investimentos e observado que:

I. O valor de cada nova cota devera ser fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial
das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado do Fundo e o numero de Cotas emitidas, ou (ii) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas;

II. Aos Cotistas em dia com suas obrigagbes para com o Fundo fica assegurado o
direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na propor¢gdo do numero de Cotas
que possuirem, por prazo nao inferior a 10 (dez) dias, contados da data de inicio da
distribuicdo das novas cotas, nao sendo permitidas cotas fracionarias;

lll. Na nova emissao, os Cotistas ndo poderao ceder seu direito de preferéncia entre os
Cotistas ou a terceiros;

IV. As cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das Cotas existentes;
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V. E admitido que, nas novas emissdes de cotas, seja admitida a realizacdo de
subscricdo parcial das cotas representativas do patriménio do Fundo, mediante o
cancelamento do saldo nao colocado findo o prazo de distribuicdo, aplicando-se, no que
couber, as disposi¢des contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400;

VI. Caso o valor minimo atribuido na possibilidade de distribuicao parcial referida no
inciso V acima nao seja alcangado, a Administradora devera imediatamente fazer o rateio
entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas proporcoes das cotas
integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes
realizadas pelo Fundo no periodo em que os recursos estiveram a ela disponibilizados; e

VII. Nao podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de total ou parcialmente
subscrita, se prevista a subscrigédo parcial, ou cancelada a distribuigao anterior.

1.4.12.2. As ofertas publicas de distribuicdo de cotas do Fundo se dardo através de
instituicbes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, nas
condicdes especificadas em ata de assembleia geral de cotistas e no boletim de
subscricao, e serdo realizadas de acordo com os ditames da Instrugdo CVM n° 400, ou
mediante esforgos restritos de colocacdo, nos termos da Instrugdo CVM n° 476,
respeitadas, ainda, as disposi¢des do Regulamento e da Instru¢do CVM n° 472.

1.4.12.3. A cada nova emissdo, a Administradora podera propor um parametro de
rentabilidade para as cotas do Fundo a serem emitidas, o qual ndo representara e nem
devera ser considerado como uma promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade aos
Cotistas por parte da Administradora.

1.5. DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

1.5.1. O exercicio do Fundo deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serdo
levantadas as demonstragdes financeiras relativas ao periodo findo.

1.5.2. A data do encerramento do exercicio do Fundo sera no dia 31 de dezembro de cada
ano.

1.5.3. As demonstragdes financeiras do Fundo obedecerdo as normas contabeis especificas
expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, por auditor independente registrado na
CVM.

1.5.4. As demonstragbes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobiliarios e das demais aplicagbes em que serdo investidos
os recursos do Fundo.

1.5.5. O Fundo deve ter escrituragdo contabil destacada da de sua Administradora.

1.6. DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS
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1.6.1. A Assembleia Geral ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias
apos o término do exercicio social deliberara sobre as demonstragdes financeiras.

1.6.2. Para arcar com as despesas extraordinarias dos empreendimentos imobiliarios
integrantes do patrimdnio do Fundo, se houver, podera ser formada uma reserva de
contingéncia pela Administradora, a qualquer momento, mediante comunicagdo prévia aos
Cotistas do Fundo, por meio da retengéo de até 5% (cinco por cento) do valor a ser distribuido
aos cotistas no semestre. Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram
aos gastos rotineiros de manutengdo dos empreendimentos imobiliarios, exemplificativamente
enumeradas no Paragrafo Unico do Artigo 22 da Lei n°® 8.245/91, especialmente:

I. Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imoével;

Il. Pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragio e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas;

lll. Obras destinadas a repor as condigbes de habitabilidade do edificio;

IV. Indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas
em data anterior ao inicio da locagao;

V. Instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicagao, de esporte e de lazer;

VI. Despesas de decoragao e paisagismo nas partes de uso comum; e
VII. Constituicdo de fundo de reserva.

1.6.3. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢co ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na
forma do Regulamento.

1.6.4. Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente,
sempre no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipag¢ao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.

1.6.5. Sem prejuizo do disposto nos itens acima, a Administradora podera reter total ou
parcialmente os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas em determinado semestre,
sendo que, nesta situagao, antes do término do semestre em questido, devera ser realizada
assembleia geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela
Administradora a respeito da retengao realizada, na qual os Cotistas poderao aprovar pela nao
distribuigao total ou parcial dos lucros auferidos em tal semestre, nos termos previstos no Oficio
Circular SIN-SNC 01/2015 e/ou demais normativos que venham a tratar do assunto.
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1.6.6. Somente as Cotas subscritas e integralizadas farao jus aos dividendos relativos ao més
em que forem emitidas.

1.6.7. Farao jus aos resultados distribuidos pelo Fundo, em cada més, somente os Cotistas
que estiverem adimplentes com suas obrigagdes de integralizagdo de cotas até o ultimo dia do
més imediatamente anterior ao da distribuigao de resultados.

1.6.8. O percentual minimo a que se refere os itens acima sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderado nao atingir o
referido minimo.

1.7. DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

1.7.1. Constituem obrigagdes e responsabilidades da Administradora:

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

II. Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imoéveis, das restricoes
determinadas pelo Artigo 7° da Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo constar
nas matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais
ativos imobiliarios:

a) nao integram o ativo da Administradora;

b) n&do respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
Administradora;

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

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

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

f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.
[ll. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

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

b) os livros de atas e de presenga das assembleias gerais;

c) a documentagéo relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo;
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d) os registros contabeis referentes as operagées e ao patrimbnio do Fundo; e

e) o arquivo dos relatérios do auditor independente, e quando for o caso, dos
representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos
termos do Regulamento.

IV. Celebrar os negoécios juridicos e realizar todas as operagbes necessarias a
execugao da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimdnio e as atividades do Fundo;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

VI. Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuigcdo de cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo;

VII. Manter custodiados em instituicao prestadora de servigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do
Fundo;

VIII. No caso de ser informada sobre a instauragao de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagéo referida no inciso Il até o término do procedimento;

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacgao previstos no Capitulo VIl da Instrugéo
CVM n° 472 e no Regulamento;

X. Manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
Fundo;

XI. Observar as disposi¢des constantes do Regulamento e nos demais documentos do
Fundo, bem como as deliberagdes da Assembleia Geral;

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

XIII. Agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de
seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos
necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

XIV. Administrar os recursos do Fundo de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas
ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel;

XV. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, assim entendido por
qualquer deliberacdo da Assembleia Geral ou da Administradora, ou qualquer outro fato
que possa influir de modo ponderavel: (i) na cotacdo das Cotas ou de valores
mobilidrios a Cotista elas referenciados; (ii) na decisdo dos investidores de comprar,
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vender ou manter as Cotas; e (iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer
direitos inerentes a condicdo de titular Cotas ou de valores mobiliarios a elas
referenciados; e

XVI. Zelar para que a violagédo do disposto no inciso anterior ndo possa ocorrer através
de subordinados ou terceiros de sua confianga.

1.7.2. As informagbes peridédicas e eventuais sobre o Fundo devem ser prestadas pela
Administradora aos Cotistas na forma e periodicidade descritas no Capitulo VII da Instrugcéao
CVM n° 472,

1.7.3. A divulgacdo de informacbes deve ser feita na pagina da Administradora
(http://www.cshg.com.br/site/publico/imob/imob.seam) na rede mundial de computadores, em
lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua
sede.

1.7.4. A Administradora devera, ainda, simultaneamente a divulgacao referida acima, enviar
as informagdes a entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo
sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, por meio do meio oficial de divulgagéo ao

mercado das informacdes relacionadas as atividades do Fundo que seja admitido pela CVM.

1.7.5. E vedado a Administradora, no exercicio das fungées de gestor do patriménio do Fundo
e utilizando os recursos do Fundo:

I. Receber depdsito em sua conta corrente;

II. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

lll. Contrair ou efetuar empréstimo;

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

V. Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
VI. Aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do proprio Fundo;

VIl. Vender a prestacéo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizagdo via chamada de capital;

VIII. Prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;
IX. Ressalvada a hipétese de aprovacdo em Assembleia Geral, realizar operagdes do

Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, gestor ou consultor especializado, entre o Fundo e os Cotistas que
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1.7.6.

detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do
patriménio do Fundo, entre o Fundo e os representantes dos Cotistas, ou entre o
Fundo e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimdnio do Fundo;

XI. Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na Instrugdo CVM n.° 472;

XIl. Realizar operagbes com agbes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigées publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em acgdes, de
exercicio de bdonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e
expressa autorizagao;

XIll. Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegéo patrimonial e desde que a exposi¢céo
seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo; e

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

A vedagao prevista no inciso X acima nao impede a aquisi¢ado, pela Administradora, de

imoéveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no
patriménio do Fundo, exceto se de outra forma disposto no Regulamento.

1.7.7.

O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagodes

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 préprias.

1.8. DA REMUNERAGAO

1.8.1.

Pela prestagao dos servigos de administragdo do Fundo, sera devida a Administradora

a quantia equivalente a (“Taxa de Administracdo”):

até que o Fundo esteja listado na B3, 0,90% (noventa centésimos por cento) ao
ano sobre o valor do patriménio liquido do Fundo;

apos o Fundo estar listado na B3 e independentemente do Fundo ter integrado ou
passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentacéo
aplicavel, 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado
do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento das
Cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracao,
enquanto o Fundo detiver valor de mercado inferior a R$ 500.000.000,00
(quinhentos milhdes de reais); ou
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M. apos o Fundo estar listado na B3 e independentemente do Fundo ter integrado ou
passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentagéo
aplicavel, 0,80% (oitenta centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado
do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das
Cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao,
enquanto o Fundo detiver valor de mercado superior a R$ 500.000.000,00
(quinhentos milhées de reais) e inferior a R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de
reais); ou

V. apos o Fundo estar listado na B3 e independentemente do Fundo ter integrado ou
passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentagéo
aplicavel, 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado
do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das
Cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragao,
enquanto o Fundo detiver valor de mercado superior a R$ 1.000.000.000,00 (um
bilhao de reais).

1.8.2. Tais honorarios serdo calculados diariamente e pagos mensalmente até o 5° (quinto)
dia util de cada més subsequente ao da prestagdo dos servigos, vencendo-se a primeira
mensalidade no 5° (quinto) dia Util do més seguinte ao da concesséo da autorizagdo da CVM
para o funcionamento do Fundo.

1.8.3. A Administradora podera estabelecer que parcelas da taxa de administragdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigcos contratados. Caso o somatério das
parcelas exceda o montante total da taxa de administragdo, correra as expensas da
Administradora o pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

1.8.4. O Fundo pagara a Administradora, ainda, a titulo de taxa de performance, 20% (vinte
por cento) da rentabilidade apurada por meio da distribuigdo de rendimento sobre o valor total
integralizado de Cotas do Fundo (“Taxa de Performance”) do que exceder 5,5% (cinco inteiros
e cinco centésimos por cento) ao ano (Benchmark), atualizado pela variagdo acumulada do
IPCA (indice de Pregos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE) sempre calculado pro-rata temporis. O valor devido a titulo de Taxa de
Performance sera calculado e provisionado diariamente, considerando o periodo de apuragao
encerrado no ultimo dia atil dos meses de junho e dezembro, e sera pago no semestre
subsequente a apuragdo ou quando da amortizagédo ou liquidagdo do Fundo, o que primeiro
ocorrer, conforme procedimento descrito nos itens abaixo.

1.8.4.1. O 1° (primeiro) periodo de apuragédo da Taxa de Performance compreendera o periodo
desde a 12 (primeira) data de integralizacdo de cotas da 12 Emiss&o do Fundo até o ultimo dia
util dos meses de junho ou dezembro, o que primeiro ocorrer.

1.8.4.2. A Taxa de Performance (“TP”) sera calculada conforme a férmula abaixo:

TP =CB x [0,2 x (DY — DYBenchmark)
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CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizagcdo de cotas em cada
emissao, deduzidas as eventuais amortizagbes realizadas, atualizada pela variagéo
acumulada do IPCA, divulgado pelo IBGE, até o ultimo dia do periodo de apuragao
anterior.

DY = Dividend Yield apurado no periodo, calculado pela soma dos rendimentos
anunciados no periodo, dividido pela CB.

DYBenchmark = Dividend Yield Benchmark, 5,5% (cinco inteiros e cinco décimos por
cento) ao ano.

1.8.4.3. Caso o DYBenchmark seja maior do que o DY apurado em cada periodo, ndo havera
cobranga de Taxa de Performance.

1.8.4.4. Em caso de amortizagao do Fundo, a Taxa de Performance, paga até o 10° (décimo)
dia util subsequente ao evento, sera cobrada apenas sobre a parcela amortizada.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

1.9. DA RENUNCIA OU SUBSTITUIGAO DA ADMINISTRADORA

1.9.1. A Administradora deve ser substituida nas hipéteses de renuncia ou destituicao pela
Assembleia Geral.

1.9.2. Na hipotese de renuncia, ficara a Administradora obrigada a (i) convocar
imediatamente Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar a liquidagdo do Fundo,
a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que apds sua renuncia, e (ii)
permanecer no exercicio de suas fun¢des até ser averbada, no cartério de registro de imdveis,
nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata
da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses
bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e
Documentos.

1.9.3. Nos casos de substituicdo da Administradora, sera observado o que dispdem os
Artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM n° 472.

1.10. DA ASSEMBLEIA GERAL
1.10.1. Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:
I. Demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora;

II. Alteragdo do Regulamento;
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. Destituicao ou substituicdo da Administradora e escolha de seu substituto;

IV. Emissdo de novas cotas, salvo se o Regulamento dispuser sobre hipotese de
aprovacao de emissdo pela Administradora (Capital Autorizado);

V. Fuséo, incorporagéo, cisdo e transformacgao do Fundo;

VI. Dissolugdo e liquidagdo do Fundo, quando nao prevista e disciplinada no
Regulamento;

VII. Observado o previsto no Artigo 15 do Regulamento, alteragdo do mercado em que
as Cotas emitidas pelo Fundo podem ser negociadas;

VIII. Apreciagéo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagao de
Cotas do Fundo;

IX. Eleigao e destituicdo de representante dos Cotistas, fixagao de sua remuneragéo, se
houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no
exercicio de sua atividade;

X. Amortizagédo das Cotas do Fundo, salvo se disposto de outra forma no Regulamento;
XI. Alteragao do prazo de duragao do Fundo;

XII. Aprovacao de atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos da
regulamentacéo em vigor;

XIlll. Alteragao da taxa de administragao;
XIV - Contratagao de formador de mercado para as Cotas do Fundo; e
XV. Aprovar o desdobramento ou grupamento das Cotas do Fundo.

1.10.2. A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso |
acima devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apdés o término do
exercicio social, e podera incluir, cumulativamente, a deliberagao a respeito de outras matérias,
desde que incluidas na ordem do dia.

1.10.3. A alteragdo do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de protocolo na
CVM da copia da ata da Assembleia Geral, com o inteiro teor das deliberagdes, e do
Regulamento consolidado do Fundo.

1.10.4. O Regulamento podera ser alterado, independente de Assembleia Geral ou de consulta
aos Cotistas, sempre que tal alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias expressas da CVM ou de adequagdo a normas legais ou
regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da
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Administradora ou dos prestadores de servigos do Fundo, tais como alteragdo na razao social,
endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone, devendo ser providenciada, no
prazo de 30 (trinta) dias, a necessaria comunicagdo aos Cotistas, conforme regulamentagéo
em vigor.

1.10.5. O objeto do Fundo e sua politica de investimentos somente poderado ser alterados por
deliberacao da Assembleia Geral.

1.10.6. Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral.

1.10.7. A Assembleia Geral também podera ser convocada por solicitacdo de Cotistas que
detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo ou pelo
representante dos Cotistas, observados os requisitos estabelecidos no Regulamento.

1.10.8. A convocacgao e instalacdo das Assembleias Gerais observardo, quanto aos demais
aspectos, o disposto nas regras gerais sobre Fundo s de investimento, no que nao contrariar as
disposi¢des da Instrugdo CVM n° 472.

1.10.9. A primeira convocagao das Assembleias Gerais devera ocorrer:

I. Com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

[I. Com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

1.10.10. Por ocasiao da Assembleia Geral Ordinaria, 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 inclusdo de matérias na ordem do
dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordinaria e extraordinaria.

1.10.11. O pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios
ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data
de convocagao da Assembleia Geral Ordinaria..

1.10.12.0 percentual referido acima devera ser calculado com base nas participagdes
constantes do registro de Cotistas na data de convocagao da Assembleia Geral.

1.10.13. A Administradora sera responsavel pela indicagdo do presidente e do
secretario de cada Assembleia Geral do Fundo.

1.10.14. Conforme legislagcéo vigente, a Administradora deve disponibilizar, na mesma
data da convocacgéo, todas as informag¢des e documentos necessarios ao exercicio informado
do direito de voto em Assembleias Gerais (i) por meio de sua pagina na rede mundial de
computadores; e (ii) através do meio de oficial de divulgagdo ao mercado das informagdes
relacionadas as atividades do Fundo que seja admitido pela CVM.
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1.10.15. Nas Assembleias Gerais Ordinarias, as informagbes de que trata este Artigo
incluem, no minimo:

a) as demonstragdes financeiras;
b) o parecer do auditor independente;
c) o formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instru¢do CVM n°
472; e
d) o relatério dos representantes de Cotistas, se houver.
1.10.16. Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes de

Cotistas, as informagdes de que trata este Artigo incluem:

I. Declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos na
regulamentacdo em vigor; e

II. As informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472.

1.10.17. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da
prerrogativa prevista no Paragrafo 4° do Artigo 23 do Regulamento, a Administradora deve
divulgar, pelos meios referidos acima, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do
prazo previsto no Paragrafo 5° do Artigo 23 do Regulamento, o pedido de inclusdo de matéria
na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

1.10.18. As deliberagbes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria de votos dos
Cotistas presentes, ressalvado o disposto no subitem abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

1.10.18.1. As deliberagdes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos II,
i, Vv, VI, VI, XIl e XIll do Artigo 26 do Regulamento reproduzido acima dependem da
aprovagao por maioria de votos dos Cotistas presentes 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.

1.10.19. Os percentuais acima deverdo ser determinados com base no numero de
Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagao da Assembleia
Geral, cabendo a Administradora informar no edital de convocagao qual sera o percentual
aplicavel nas Assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum
qualificado.

1.10.20. As deliberacdes da Assembleia Geral poderao ser adotadas mediante processo
de consulta formal, sem necessidade de reunido dos Cotistas, a ser dirigido pela
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Administradora a cada Cotista, sendo certo que seu respectivo prazo de resposta sera
estabelecido pela Administradora em cada processo de consulta formal observando:

(i) as assembleias gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 15
(quinze) dias; e

(i) as assembleias gerais ordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta)
dias.

1.10.21. Os Cotistas também poderdao votar por meio de comunicagcdo escrita ou
eletrbnica, observado o disposto no Regulamento, nos termos do que for disciplinado na
convocagao, observando-se sempre que a referida comunicagdo somente sera considerada
recebida pela Administradora até o inicio da respectiva Assembleia Geral.

1.10.22. Da consulta deverdao constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

1.10.23. Para fins do disposto neste item e nas demais disposicbes do Regulamento,
considera-se o correio eletrdbnico uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora
e os Caotistas, inclusive para convocagao de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta
formal.

1.10.24. O envio de informagbes por meio eletrénico depende de anuéncia do Cotista,
cabendo a Administradora a responsabilidade da guarda de referida autorizagao.

1.10.25. Compete ao Cotista manter a Administradora, incluindo a corretora a qual
esteja vinculado, atualizada a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer em suas informagdes
de cadastro ou no seu enderego eletrbnico previamente indicado, isentando a Administradora
de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de informacdes de
cadastro desatualizadas.

1.10.26. O pedido de procuragdo, encaminhado pela Administradora mediante
correspondéncia, fisica ou eletrbnica, ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes
requisitos:

I. Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

Il. Facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma
procuragao; e

lll. Ser dirigido a todos os Cotistas.

1.10.26.1. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio
por cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar a Administradora o envio de pedido de
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procuragéo aos demais Cotistas do Fundo, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso
| acima.

1.10.26.2. A Administradora que receber a solicitagdo de que trata o item acima devera
mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracido, conforme conteido e nos
termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias uteis da solicitagao.
1.10.26.3. Nas hipéteses previstas no item acima, a Administradora pode exigir:

I. Reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

II. Cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para
representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

1.10.27. E vedado a Administradora:

I. Exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;

II. Cobrar pelo fornecimento da relagao de Cotistas; e

lll. Condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou
a apresentagao de quaisquer documentos nao previstos no subitem acima.

1.10.28. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pela
Administradora, em nome de Cotistas, serao arcados pelo Fundo.

1.10.29. Somente poderao votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de
Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.
1.10.30. O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do Fundo.
1.10.31. Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:

I. A Administradora ou o gestor;

II. Os sdcios, diretores e funcionarios da Administradora ou do gestor;

lll. Empresas ligadas a Administradora ou ao gestor, seus socios, diretores e
funcionarios;

IV. Os prestadores de servigos do Fundo, seus soécios, diretores e funcionarios;

V. O Cotista, na hipétese de deliberagao relativa a laudos de avaliagao de bens de sua
propriedade que concorram para a formacao do patrimdnio do Fundo; e
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VI. O Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

1.10.32. Nao se aplica a vedagédo de que trata o subitem acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas no subitem acima, (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral, ou em
instrumento de procuragao que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a
permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o Paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro
1976, conforme alterada, conforme o Paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrugdo CVM n° 472.

1.11. DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

1.11.1. A Assembleia Geral do Fundo podera eleger 1 (um) representante para exercer as
fungbes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos
direitos e interesses dos Cotistas.

1.11.2. A eleigdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) Cotistas; ou

Il. 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
Cotistas.

1.11.3. Os representantes de Cotistas deverao ser eleitos com prazo de mandato unificado de
1 (um) ano, a se encerrar na proxima Assembleia Geral que deliberar sobre a aprovagédo das
demonstragdes financeiras do Fundo, permitida a reelei¢ao.

1.11.4. Afuncéo de representante dos Cotistas € indelegavel.

1.11.5. Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas, pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

|. Ser Cotista do Fundo;

II. Nao exercer cargo ou fungcdo 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;

lll. Nao exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer
natureza;
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IV. Nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. Néo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI. Nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou
inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

1.11.6. Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a Administradora ao e aos
Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

1.11.7. As competéncias e deveres dos representantes dos Cotistas estdo descritos na
Instrugdo CVM n°® 472.

1.12. DA DISSOLUGAO DO FUNDO E DA LIQUIDAGAO DO FUNDO

1.12.1. O Fundo sera liquidado por deliberagao da Assembleia Geral especialmente convocada
para esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidagao descritos no Regulamento.

1.12.2. Sdo eventos de liquidagdo antecipada, independentemente de deliberagdo em
Assembleia Geral:

a) caso o Fundo passe a ter Patrimdnio Liquido inferior a 10% (dez por cento) do
patriménio inicial do Fundo, representado pelas Cotas;

b) descredenciamento, destituicdo, ou renuncia da Administradora, caso, no prazo
maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral convocada
para o fim de substitui-lo ndo alcance quérum suficiente ou ndo delibere sobre a
liquidagado do Fundo; e

c) ocorréncia de patrimbnio liquido negativo apds consumidas as reservas
mantidas no patriménio do Fundo, bem como apds a alienagao dos demais ativos da
carteira do Fundo.

1.12.3. No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o patriménio do Fundo sera partilhado aos
Cotistas, apos sua alienagdo, na proporgao de suas Cotas, apés o pagamento de todas as
dividas, obrigacdes e despesas do Fundo.

1.12.4. Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o auditor independente devera emitir relatério
sobre a demonstragdo da movimentagcdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo
entre a data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagao do
Fundo.
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1.12.5. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condi¢des equitativas e de
acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos,
créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

1.12.6. Apds a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentagéo:

I. No prazo de 15 (quinze) dias:

a) o termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha
deliberado a liquidagao do Fundo, quando for o caso; e

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

II. No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracao de movimentagéo de patrimdnio do
Fundo, acompanhada do relatério do auditor independente.

1.12.7. Para todos os fins, as regras de dissolugdo e liquidagdo do Fundo obedecerido as
regras da Instrugdo CVM n.° 472 e as regras gerais de fundos de investimento.

1.13. RENTABILIDADE MENSAL DO FUNDO ATE A PRESENTE DATA

1.13.1. As informacgdes relacionadas ao Fundo e a carteira de investimentos, contidas neste
Prospecto, levam em consideragdo os dados apurados em regime de caixa desde a data da
liquidagdo das cotas da 12 Emisséo até o dia 29 de junho de 2018, e encontra-se explicitada
detalhadamente na tabela abaixo, que ja é divulgada mensalmente pela Administradora no
relatério gerencial do Fundo por meio do Fundos.net e do site da Administradora, conforme
endereco indicado no item 3.3. da sec&o “3. DIVULGACAO DE INFORMACOES RELATIVAS
AO FUNDOQO” na pagina 43 deste Prospecto:

Fluxo Financeiro do Fundo Junho de 2018 Maio de 2018
Receita de Locagao 1,104,511 0
Lucro Imobiliarios 0 0
Receita de FlI 10,082 0
Receitas de CRI 121,255 26,718
Receita Financeira 20,045 212,252

Total de Receitas 1,255,893 238,970
Despesas Imobiliarias 0 0
Despesas Operacionais (124,527) (12,043)

Total de Despesas (124,527) (12,043)

Resultado do Fundo 1,131,366 226,927

Rendimento Distribuido 1,125,000 210,000

Rendimento Distribuido por cota 0.75 0.14

DY Anualizado 9.0% 1.7%
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Cota Patrimonial 97.46 97.54

Fontes: Itat / B3/ CSHG
Sendo que:

1) Receita de Locagdo: Compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperagdes, adiantamentos, multas e
receitas obtidas por meio da exploragao das areas comuns dos empreendimentos.

2) Lucro Imobiliario: Compreende os valores apurados pelo Fundo como lucro em operagdes de compra e
venda de imdveis, apurados com base no valor de aquisigao de cada imével, incluindo custos transacionais e
benfeitorias, contra o valor liquido recebido em eventual venda.

3) Receita de Fll: Considera rendimentos recebidos de cotas detidas pelo Fundo em outros fundos de
investimento imobiliario, bem como eventuais ganhos de capital apurados em operagbes de compra e venda
de cotas de fundos de investimento imobiliario.

4) Receita de CRI: Considera as receitas financeiras provenientes das operagdes de CRI detidas pelo Fundo.

5) Despesas Imobiliarias: Sdo despesas diretamente relacionadas aos imdveis, tais como condominio, IPTU,
taxas, seguros, energia, intermediagdes, reembolsos de despesas imobiliarias, entre outras.

6) Despesas Operacionais: Sao despesas diretamente relacionadas ao funcionamento e manutengéo do Fundo,
tais como Taxa de Administragdo, Taxa de Performance, honorarios juridicos, assessoria técnica, contabil,
taxas da CVM e B3, IR sobre ganho de capital, entre outros.

7) DY Anualizado: Considera o valor do Rendimentos Distribuidos no més, anualizados, divididos pelo valor da

cota do Fundo na sua 12 Emissao.

FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM A GARANTIA DO ADMINISTRADOR DO
FUNDO, DO GESTOR DA CARTEIRA, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU,
AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS (FGC). RENTABILIDADE OBTIDA NO
PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. AO
INVESTIDOR E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO REGULAMENTO DO
FUNDO ANTES DE APLICAR SEUS RECURSOS.

1.14. HISTORICO DE NEGOCIAGAO DAS COTAS DO FUNDO

1.14.1. Até a presente data, em razao da restricdo prevista no artigo 13 da Instru¢do CVM n.°
476, as Cotas do Fundo n&o haviam sido objeto de negociacdo, de forma que n&o é possivel
informar, demonstrar ou estimar sua liquidez. As Cotas passardo a ser passiveis de
negociacdo no mercado secundario a partir de 27 de julho de 2018.

1.15. DESCRIGAO DOS ATIVOS ATUALMENTE INTEGRANTES DO PATRIMONIO DO
FUNDO

1.15.1. O Fundo encerrou o més de junho de 2018 com participacdo em 1 (um)
empreendimento imobiliario localizado no Rio de Janeiro, totalizando aproximadamente 8 mil
m? de area locavel, bem como participagbes em outros fundos imobiliarios, certificados de
recebiveis imobilidrios e aplicacdes em renda fixa. O grafico e tabela a seguir demonstram a
diversificagdo da carteira de investimentos do Fundo, em percentual correspondente aos
custos de aquisi¢do efetivamente desembolsados até o fechamento do més de junho de 2018:
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Renda Fixa

Fonte: CSHG

Ativos Valor (R$ MM) % do ativo*
Imoveis 121.3 82.8%
CRI 1.7 8.0%
Fll 11.1 7.6%
Renda Fixa 2.4 1.6%
Caixa 0.0 0.0%
Fonte: CSHG.

*A propor¢ao indicada acima néo considera provisées.

1.15.2. No dia 9 de maio de 2018, o Fundo efetivou a aquisicdo do imdvel localizado na Av.
Armando Lombardi 940, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro (“Imével Ibmec”) e, por consequéncia,
todos os direitos sobre as receitas do aluguel pago mensalmente pelo locatario, o GRUPO
IBMEC EDUCACIONAL S.A., inscrito no CNPJ sob o n° 04.298.309/0001-60, unico inquilino do
imoével, no valor atualizado de R$ 984.323,37 (novecentos e oitenta e quatro mil trezentos e
vinte e trés reais e trinta e sete centavos). O contrato de locagéo atipico é proveniente de uma
operagao de Built to Suit, com prazo contratual até margo de 2029, sendo que a multa por
rescisdo antecipada pelo inquilino corresponde a 100% (cem por cento) do fluxo de alugueis
devidos até o final do contrato.

1.15.3. O Imovel Ibmec apresenta um excelente padrdo construtivo e localizagdo. Possui
acesso pelas avenidas das Américas e Ministro Ivan Lins, as quais fazem ligagdo da Barra da
Tijuca com a regiao sul e central do Rio de Janeiro, sendo o Centro da cidade distante a 25 km.

1.15.4. A regido possui uma ocupagdo mista, residencial vertical e institucional, valendo
destacar como ponto de referéncia o Shopping Downtown, localizado a 400 metros, e o Barra
Shopping a aproximadamente de 4 quildmetros de distancia. A propriedade é servida por linhas
de 6nibus que trafegam pela prépria Avenida Armando Lombardi e, principalmente, pela Linha
4 do Metrd, através do Terminal Jardim Oceanico ( Unica estacao de metrd na Barra da Tijuca)
que esta interligada com o Bus Rapid Transit (“‘BRT”), localizada em frente a propriedade.

37



Ay 4

o

=% IMOVEL.
. 3

It
Maniddo [ o -

-

"*-md, -
Av. Armiand.
V)

foriaben

TN A
"LiA WL

COMLE ATy

am
. bany Pista Cenrra

|,

Avenida Armando Lombardi
sentido Recrelo dos Bandelrantes

Mapa de localizagao

Avenida Armando Lombardi
sentido Avenida Ministro Ivan Lins

1.15.5. O edificio possui estrutura de concreto pré-moldado, com cobertura de telhas metalicas
sobre laje de concreto, acabamento em forro de gesso e fachada em placas de aluminio

composto sobre blocos de concreto. Os estacionamentos externo e

interno foram

pavimentados, respectivamente, com piso intertravado em concreto e cimentado liso, ambos
sem cobertura. No todo, o imével possui 3.938 m? (trés mil novecentos e trinta e oito metros
quadrados) de éarea de terreno e 8.040 m? (oito mil e quarenta metros quadrados) de area

locavel.
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Entrada principal

Estacionamento externo Estacionamento interno

1.16. DECLARAGAO DE INADEQUAGAO

1.16.1. O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario representa um
investimento de risco e, assim, os cotistas que pretendam investir nas cotas estao
sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de
capitais, a liquidez das cotas e a oscilagdo de suas cotagcbes em bolsa, e, portanto,
poderdao perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento.
Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario nao é
adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as
cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além
disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou
seja, nao admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.
Adicionalmente, é vedada a subscri¢dao de cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM n.° 494/11. O investimento em cotas de um fundo
de investimento imobiliario representa um investimento de risco, que sujeita os
investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a
liquidez das cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliarios
integrantes da carteira do Fundo.

1.17. ADMISSAO A NEGOCIAGAO DAS COTAS DO FUNDO EM BOLSA DE VALORES
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1.17.1. As Cotas do Fundo foram admitidas a negociagdo no mercado secundario
exclusivamente junto a B3 desde 23 de abril de 2018, sendo certo que o0 prazo em que as
Cotas poderao ser negociadas no mercado secundario pelos atuais Cotistas a partir de 27 de
julho de 2018, tendo em vista o encerramento do prazo de lock up nos termos do artigo 13 da
Instrugdo CVM n.° 476.
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2. REGRAS DE TRIBUTAGAO
2.1. Tributagao do Fundo

2.1.1. - Os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo ndo sofrem tributagdo pelo Imposto
de Renda, conforme dispbe o art. 16 da Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, desde que néo
sejam originados de aplicagbes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, caso em que
estdo sujeitas as mesmas regras de tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas. Todavia, em
relacdo aos rendimentos produzidos por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, Letras de Crédito Imobiliario e cotas de fundos de investimento imobiliario
admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado, ha regra
de isengao do imposto renda, de acordo com a Lei n°® 12.024/09..

2.1.2. Os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagédo de cotas de outros fundos de
investimento imobiliario sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20% (vinte
por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos
liquidos auferidos em operagdes de renda variavel.

2.1.3. Caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo em circulagéo,
o Fundo sera tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de
1999.

2.1.4. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo Fundo ficam isentos do Imposto
sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro conforme dispde o art. 16 da Lei n.° 8.668, de
25 de junho de 1993.

2.2. Tributagao dos Investidores

2.21. Os lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos a qualquer cotista, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a
aliquota de 20% (vinte por cento).

2.2.2. Nao obstante o disposto no caput deste item, em conformidade com o disposto na Lei
n® 11.033/04, o Cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte sobre os
rendimentos auferidos exclusivamente na hipétese de o Fundo, cumulativamente:

l. possuir numero igual ou superior a 50 (cinquenta) Cotistas; e;
Il. Ter suas cotas admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balc&o organizado.

2.2.3. Ainda que atendidos os requisitos acima, o Cotista pessoa fisica que, individualmente,
possuir participagdo em Cotas do Fundo em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento)
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da totalidade de Cotas emitidas do Fundo, ou, ainda, o cotista pessoa fisica que for detentor de
cotas que lhe outorguem o direito ao recebimento de rendimento.

2.2.4. Os ganhos de capital auferidos na alienagdo de Cotas do Fundo, por qualquer
beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda
a aliquota de 20% (vinte por cento):

l. na fonte, no caso de resgate ou liquidagéo integral do valor investido pelos
Cotistas; e

Il. as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos, nos
demais casos.

2.2.5. A Administradora n&o dispdée de mecanismos para evitar alteragdes na legislagédo
tributaria vigente, no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus cotistas ou ainda,
para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.

O INVESTIDOR PESSOA FiSICA, AO SUBSCREVER OU ADQUIR COTAS DO FUNDO NO
MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDIGOES PREVISTAS ACIMA ESTAO
ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUAGAO TRIBUTARIA DE
ISENGAO DE IMPOSTO DE RENDA NA FONTE E NA DECLARAGAO DE AJUSTE ANUAL
DE PESSOAS FiSICAS.

2.2.6. Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienag&o ou na liquidagéo de cotas
do Fundo, por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento):

l. na fonte, no caso de resgate ou liquidagdo integral do valor investido pelos
Cotistas;

Il. as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos , nos
demais casos.

2.2.7. O imposto acima referido sera considerado:

l. antecipacédo do devido na declaragcéo, no caso de beneficiario pessoa juridica
tributada com base no lucro real, presumido ou arbitrado;
Il. definitivo no caso de investidores pessoas fisicas.

2.2.8. Cotistas Nao Residentes no Brasil. Aos Cotistas residentes e domiciliados no exterior,
por ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugéo do
CMN n.° 4.373/14 (“Cotistas Qualificados”) é aplicavel tratamento tributario especifico
determinado em fungéo de residirem ou ndo em pais ou jurisdigao que nao tribute a renda ou
capital, ou que tribute a renda a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (“Jurisdicdo de
Baixa ou Nula Tributacdo”).

2.2.9. Os ganhos de capital auferidos por Cotistas Qualificados e que nado residam em
Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributacdo, na cesséo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das

42



Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo, estardo sujeitos a regime de
tributacao diferenciado. Os rendimentos auferidos por tais Cotistas estardo sujeitos a incidéncia
do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15% (quinze por cento).

2.2.10. Os ganhos de capital auferidos por Cotistas Qualificados residentes e domiciliados em
Jurisdicao de Baixa ou Nula Tributagdo, na cessao ou alienagao, amortizagdo e resgate das
Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo nédo se beneficiam do tratamento
descrito nos itens acima, sujeitando-se ao mesmo tratamento tributario dos residentes e
domiciliados no Brasil.

2.3. Tributagao do IOF/Titulos e Valores Mobiliarios

2.3.1. O IOF/Titulos e Valores Mobiliarios é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia
sobre o valor do resgate, liquidagdo ou repactuagdo das cotas do Fundo, limitado a um
percentual do rendimento da operagédo, em fungdo do prazo, conforme a tabela regressiva
anexa ao Decreto n° 6.306/07, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento
para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota
do IOF/Titulos e Valores Mobiliarios pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

2.4. Tributagcao do IOF/Cambio

2.41. Conversbes de moeda estrangeira para a moeda Brasileira, bem como de moeda
Brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas, estido
sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operagbes de cambio estar
sujeita a aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), as operacdes de cambio
realizadas em razdo do ingresso e da remessa de recursos por Cotistas Qualificados relativos
a investimentos no Fundo estéo sujeitas a aliquota 0% (zero). Em qualquer caso, a aliquota do
IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual
de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transac¢des ocorridas apos este eventual
aumento.

3. DIVULGAGAO DE INFORMAGOES RELATIVAS AO FUNDO

3.1. As informagdes periddicas e eventuais sobre o Fundo devem ser prestadas pela
Administradora aos Cotistas na forma e periodicidade descritas no Capitulo VII da Instrugao
CVM n.°472.

3.2. A Administradora divulgara, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante
relativo ao Fundo, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso as
informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisbes de subscrever,
integralizar, adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da informacéo para
obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.

3.3. Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos ao Fundo serdo divulgados, com
destaque, na pagina da rede mundial de computadores da Administradora, bem como na
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pagina da CVM e da B3 na rede mundial de computadores, de modo a garantir aos
investidores amplo acesso as informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas
decisbes de adquirir as Cotas, conforme abaixo:

o Administradora: www.cshg.com.br - na pagina principal, clicar em “Asset Management”,
depois em “Produtos Imobiliarios” e em “CSHG Renda Urbana FII”;

o Na CVM: www.cvm.gov.br - na pagina principal, clicar na secdo “Fundos de
Investimento” e depois digitar “CSHG Renda Urbana” e clicar em “CSHG RENDA
URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII” e depois em “Fundos.NET
(Clique aqui)”, organizar os documentos por “Categoria” e, por fim, localizar o documento
pretendido;

o Na B3: www.bmfbovespa.com.br — na pagina principal, clicar em “Listagem”, em “Saiba
Mais”, localizar “Fundos de Investimento Imobiliario (FIl)” e clicar em “Saiba Mais”, clicar
em “Fundos de Investimento Listados na B3 — FII”, localizar e clicar em “CSHG RENDA
URBANA — FDO INV IMOB - FII", clicar em “Informagbes Relevantes”, e, depois, clicar
em “Todos os documentos” e por fim localizar o documento pretendido.

4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais Investidores do Fundo devem
considerar cuidadosamente o0s riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras
informacgdes contidas neste Prospecto, a luz de suas proprias situacdes financeiras e objetivos
de investimento. Os riscos descritos abaixo ndo sdo 0s Unicos aos quais estdo sujeitos os
investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situacéo financeira ou resultados do
Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo
de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da Administradora ou que
sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

4.1. Risco de o Fundo ser Genérico

4.11. O Fundo é um fundo de investimento imobiliario genérico, sem um empreendimento
imobiliario especifico para investimento, tendo ainda que selecionar empreendimentos
imobiliarios para investir, podendo, portanto, ndo encontrar empreendimentos imobiliarios
atrativos dentro do perfil a que se propde, sendo permitido, ainda, que a Administradora, sem
prévia anuéncia dos Cotistas, adquira iméveis para o patriménio do Fundo, desde que estes se
enquadrem nos Critérios de Aquisi¢ao de Ativos.

4.2. Riscos de Liquidez da carteira do Fundo e das Cotas

4.2.1. Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos integrantes da carteira
do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotacdes
de mercado e dos critérios para precificagao de ativos. Além disso, podera haver oscilagao
negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragao por
um indice de precgos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteracdes de acordo
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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 que componham a carteira do Fundo, o
patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora
pode ser obrigado a alienar os Ativos ou liquidar os Ativos Financeiros a pregos depreciados,
podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas, sendo certo que os Ativos
poderao nao Ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em
comparagao a outras modalidades de investimento.

4.2.2. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario encontram menor liquidez no
mercado brasileiro, em comparagdo com outros ativos. Por conta dessa caracteristica e do fato
de os fundos de investimento imobiliario sempre serem constituidos na forma de condominios
fechados, ou seja, sem admitir a possibilidade de resgate de suas cotas, os titulares de cotas
de fundos de investimento imobilidrio podem ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas
no mercado secundario, o que acarretaria o eventual comprometimento da liquidez das Cotas.

4.3. Risco de Concentracao de Propriedade de Cotas do Fundo

4.3.1. Para que o Fundo seja isento de tributagdo sobre a sua receita operacional, conforme
determina a Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o incorporador, construtor ou sécio dos
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo, individualmente ou em conjunto com
pessoas a ele ligadas, ndo podera subscrever ou adquirir no mercado 25% (vinte e cinco por
cento) ou mais do total das Cotas do Fundo. Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estara
sujeito a todos os impostos e contribuigdes aplicaveis as pessoas juridicas.

4.3.2. Além disso, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a integralizar
parcela substancial da emissdao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal
Cotista a deter uma posi¢cao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos
eventuais Cotistas minoritarios.

4.3.3. Na hipétese descrita no item anterior, ha possibilidade de que deliberagbes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em prejuizo dos
interesses do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

4.4. Risco relacionado as Pessoas Vinculadas

4.4.1. Conforme descrito neste Prospecto, as Cotas do Fundo poderdo ser detidas por
Pessoas Vinculadas. As deliberagbes que sejam tomadas pelo Cotista que seja Pessoa
Vinculada podem levar em consideracdo interesses que ndo sejam convergentes com
interesses dos demais Cotistas.

4.4.2. Adicionalmente, eventual concentracdo das Cotas em uma ou poucas Pessoas
Vinculadas podera reduzir a liquidez dessas Cotas, de forma que os demais Cotistas poderao
ter dificuldades para negociar suas Cotas no mercado secundario. Em casos de concentragédo
excessiva, ainda, existe a possibilidade de alteragdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos
Cotistas.
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4.5. Risco de Concentragao da Carteira do Fundo

451. O Fundo destinara os recursos das distribuicbes de cotas para a aquisicdo dos
empreendimentos imobilidrios que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua
politica de investimentos, observando-se ainda que poderao ser realizadas novas emissdes, a
serem aprovadas em assembleia geral e autorizadas pela CVM, visando permitir que o Fundo
possa adquirir referidos empreendimentos imobiliarios.

4.5.2. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos empreendimentos
imobiliarios pelo Fundo, inicialmente o Fundo ird adquirir um ndmero limitado de
empreendimentos, 0 que podera gerar uma concentragdo da carteira do Fundo, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacdo ou arrendamento dos
iméveis, considerando ainda que nado ha garantia de que todos os empreendimentos
imobiliarios a serem adquiridos, destinados as operagdes logisticas e industriais, bem como os
com potencial geragao de renda, estardo sempre locadas ou arrendadas. Nesta hipétese,
podera ocorrer a concentragéo do risco de crédito e de desempenho assumido pelo Fundo.

4.6. Risco de Crédito

4.6.1. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo pagos a
partir da percepgao pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos locatarios, arrendatarios
ou adquirentes dos empreendimentos imobiliarios, a titulo de locagdo, arrendamento ou
compra e venda dos empreendimentos imobiliarios.

4.6.2. A Administradora nao é responsavel pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos
Iméveis, bem como por eventuais variagdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos
de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estdo sujeitos ao risco de
crédito de seus emissores e contrapartes, isto €, atraso e ndo recebimento dos juros e do
principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo
podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das
operagdes contratadas e ndo liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizagdo de ativos, o
que afetara o prego de negociagéo de suas Cotas.

4.7. Risco de Desapropriacido

4.71. Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do(s)
empreendimento(s) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico.

4.8. Risco de Desastres naturais e Sinistro

4.8.1. A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira
do Fundo, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os
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Imobveis sera suficiente para protegé-los de perdas. Podem existir, inclusive, determinados tipos
de perdas que usualmente nao estarao cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos
de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo
podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagao a eventuais vitimas
do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condi¢ao financeira do Fundo
e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

4.8.2. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios
segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as
indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagéo do
dano sofrido, observadas as condigbes gerais das apdlices.

4.8.3. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios
nao segurados, a Administradora podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um
sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito
adverso em nossos resultados operacionais e condi¢ao financeira.

4.9. Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos ou Conjuntura Macroeconémica -
Politica Governamental e Globalizagao

4.9.1. O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto,
aos efeitos da politica econémica praticada pelo governo federal. Ocasionalmente, o governo
brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As
medidas do governo brasileiro para controlar a inflagao e implementar as politicas econémica e
monetéria tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizacéo da
moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condigbes macroeconémicas, tém impactado significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional.

4.9.2. A adogcdo de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagédo da
economia, instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente poderdo impactar os negdcios, as condigbes financeiras, os resultados operacionais do
Fundo e a consequente distribuigdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo.

4.9.3. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da
moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores
externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

4.10. Risco Tributario
4.10.1. As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a

ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo
entendimento acerca da legislagdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
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recolhimentos nao previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a
Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao diferente do Administrador quanto ao nao
enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia
de tributos em determinadas operagbes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas
mesmas condicdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na redugdo do rendimento a
ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas
operagbes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a
recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagbes ja concluidas. Ambos os
casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor
das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as
caracteristicas descritas na Lei n° 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta)
Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo deverao ser admitidas a negociagdo exclusivamente em
bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado. Desta forma, caso isso ocorra, nao
havera isencao tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam
pessoas fisicas.

4.10.2. Adicionalmente, a Receita Federal, por meio da Solugdo de Consulta n® 181, de 25 de
junho de 2014, manifestou o entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de Fll na
alienacao de cotas de outros Fll deveriam ser tributados pelo IR sob a sistematica de ganhos
liquidos, mediante a aplicagao da aliquota de 20% (vinte por cento), entendimento este que
esta sendo questionado pela Administradora. Caso mantido, este fato pode vir a impactar a
expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo.

4.10.3. O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes
(i) da criagao de novos tributos, (ii) da extingdo de beneficio fiscal, (iii) da majoragdo de
aliquotas ou (iv) da interpretacao diversa da legislacéo vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou da aplicagcado de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.

4.11. Risco do Mercado Imobiliario e Condigées Externas e Riscos de Desvalorizagao
dos Empreendimentos Imobiliarios

4.11.1. Propriedades imobiliarias estao sujeitas a condi¢gdes sobre as quais a Administradora
nao tem controle e tampouco pode influir ou evitar, ocasionada por, ndo se limitando a, fatores
como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (i) mudanga de zoneamento
ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando
a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro)
ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que impactem
exclusivamente a(s) regido(6es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por
exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates,
bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia
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para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou
impegcam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricbes de infraestrutura/servigos publicos
no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, (vi) a
expropriagdo (desapropriagdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatério
ndo reflita o agio e/ou a apreciagao histérica. O nivel de desenvolvimento econémico e as
condi¢cdes da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos imdéveis que integrardo o
patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneracgéao futura dos investidores do Fundo.

4.11.2. O valor dos imdveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados
aos seus Cotistas poderdao ser adversamente afetados devido a alteragbes nas condicoes
econdmicas, a oferta de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos
empreendimentos imobiliarios e a redugao do interesse de potenciais locadores em espagos
como o disponibilizado pelos empreendimentos imobiliarios.

4.12. Informagoes contidas neste Prospecto

4.12.1. Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo e do mercado imobiliario, bem
como perspectivas de desenvolvimento do mercado imobilidrio que envolvem riscos e
incertezas. No entanto, ndo ha garantia de que o desempenho futuro seja consistente com as
perspectivas. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

4.12.2. Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos
ativos que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca
do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

4.12.3. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as
perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas neste Prospecto.

4.13. Informagodes contidas no Estudo de Viabilidade

4.13.1. O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria Administradora do Fundo, n&o tendo
sido objeto de auditoria independente, e, nas eventuais novas emissbées de Cotas do Fundo o
estudo de viabilidade também podera ser elaborado pela Administradora, existindo, portanto,
risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode n&o ter a objetividade e
imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo
investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confiavel em
fungdo das premissas e metodologias adotadas pela Administradora, incluindo, sem limitagéo,
caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condi¢cdes apresentadas pelo
mercado imobiliario.

4.14. Risco Operacional e Inerente aos Empreendimentos Imobiliarios Integrantes do
Patriménio do Fundo

4.14.1. Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados e geridos pelo
Administrador, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/gestéao
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adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,
poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas. Assim, os empreendimentos imobiliarios que irdo
compor o patriménio do Fundo poderao apresentar riscos inerentes ao desempenho de suas
atividades, podendo o Fundo incorrer no pagamento de eventuais indenizagbes ou
reclamagdes que venham ser a ele imputadas, na qualidade de proprietario, o que podera
comprometer os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas do Fundo.

4.14.2. Adicionalmente, o Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos investidos, estara
eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de
obras e reformas, pintura, mobilia, conservagao, instalacdo de equipamentos de seguranga,
indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na
manutengéo dos imoveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma redugéo na rentabilidade das Cotas.

4.14.3 Ainda, os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imoveis estdo sujeitos
ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os
quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imdveis.
Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagbes atipicas, que, mesmo com
sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdao gerar perdas ao Fundo e aos
Cotistas.

4.15. Riscos Relativos a Aquisicdo dos Empreendimentos Imobiliarios

4.15.1. No periodo compreendido entre o processo de negociagcdo da aquisicdo do Imovel e
seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de
dividas dos antigos proprietarios em eventual execucédo proposta, o que poderéa dificultar a
transmissao da propriedade do imével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo realizou e podera
realizar a aquisicdo de ativos integrantes de seu patriménio de forma parcelada, de modo que,
no periodo compreendido entre 0 pagamento da primeira e da ultima parcela do Imoével, existe
o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado
e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas
obrigacdes. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de Imdveis com bnus ja
constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios
venham a propor execugédo e 0s mesmos nao possuam outros bens para garantir o pagamento
de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da propriedade dos Iméveis para o
Fundo, bem como na obtencéo pelo Fundo dos rendimentos a este Imével relativos. Referidas
medidas podem impactar negativamente o patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacéo das Cotas.

4.16. Riscos Relativos a Questoes Ambientais e Urbanisticas

4.16.1. Os imoveis que compdem o patriménio do Fundo ou que poderdo ser adquiridos no
futuro estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagcado, regulamentacao e demais questdes
ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagcdo
ambiental para operagédo dos iméveis e atividades correlatas (como, por exemplo, estagdo de
tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geracdo de energia, entre outras), uso
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de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos
quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de
vegetagdo e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminagdo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos
imoéveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores
ou supervenientes a aquisicao dos Imoéveis que pode acarretar a perda de valor dos Imodveis
e/ou a imposi¢ao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias
indiretas da regulamentacao ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submisséo a restrigdes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgoes,
restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A
ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e
o valor de negociagéo das Cotas.

4.16.2. Na hipétese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas,
outorgas e autorizagdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer
sangdes administrativas, tais como multas, indenizagdes, interdigdo e/ou embargo total ou
parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogacao de autorizagdes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das sangbes criminais (inclusive seus administradores), afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. A
operagao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental — tais como
estagdo de tratamento de efluentes, antena de telecomunicacdes e geracdo de energia — é
considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacdo de reparagao de eventuais danos ambientais. As sangoes
administrativas aplicaveis na legislagédo federal incluem a suspensao imediata de atividades e
multa, que varia de R$ 500,00 (quinhentos reais) a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

4.16.3. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacbes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de iméveis a gastar
recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtengédo de licengas ambientais para
instalacbes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a
emissao ou renovacgao das licengcas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos
negoécios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em
seus negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis dos imoveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos
orgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracbes em
tais imoéveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas.

4.17. Risco de relacionado a compra de iméveis de propriedade ou dominio direto da
Uniao Federal utilizados por meio de aforamento ou ocupagao
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4.17.1. Imdveis adquiridos pelo Fundo podem encontrar-se em area da unido federal, utilizada
sob o regime de aforamento e ocupacdo. Os terrenos da unido federal ocupados por terceiros
em regime de aforamento ou ocupacgao ficam sujeitos ao pagamento taxas anuais de foro e de
ocupacgao, que sao pagas pelo detentor do dominio util ou do direito de ocupagao, pelo uso e
fruicdo do imovel. Nesses casos, Fundo podera ser obrigado a pagar taxas anuais de
ocupagao e foro para a Unido Federal, o que pode afetar adversamente os resultados do
Fundo.

4.18. Risco relacionado a nao recuperagao de perdas causadas em razao de vicios nao
identificados em ativos adquiridos pelo Fundo

4.18.1. Os instrumentos de compra de imoveis podem conter clausulas que limitem a
responsabilidade do vendedor, de acordo com tempo ou matéria, por indenizar eventuais
perdas atreladas ou relacionadas ao Imével que possam ser sofridas pelo comprador. Embora
os ativos a serem adquiridos pelo Fundo tenham que passar por um extenso processo de
diligéncia juridica, técnica e ambiental, ndo é possivel assegurar que, se ocorrerem, todas as
perdas relacionadas a vicios juridicos ou fisicos das propriedades adquiridas possam ser
indenizadas por seu respectivo vendedor, o que pode afetar adversamente os resultados do
Fundo.

4.19. Risco de alteragao da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

4.19.1. A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a
alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e érgaos
reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragbes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condi¢des para distribuigdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagao de
leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderédo impactar os resultados do Fundo. Existe
o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim,
0 risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de
isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos
inicialmente. O tratamento ftributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em
caso de alterago na legislagdo tributaria vigente. A parte da legislagdo tributaria, as demais
leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas
ndo se limitando, matéria de cdmbio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar
adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢gdes para a distribuicdo de
rendimentos e de resgate das Cota.
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4.20. Riscos Relativos ao Setor de Securitizagao Imobiliaria e as Companhias
Securitizadoras

4.20.1. O Fundo podera adquirir CRI, os quais 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 resgata-los antecipadamente. Caso a
emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela podera nao
ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

4.20.2. A Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76,
estabelece que “as normas que estabelegcam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de
patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relacdo aos débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios
que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo uUnico prevé, ainda, que “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo,
seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou
afetacao”.

4.20.3. Caso prevalega o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora terédo
preferéncia no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI, nos casos
de faléncia de tal securitizadora.

4.20.4. Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos
integrantes dos respectivos patriménios separados poderdo vir a ser acessados para a
liquidacdo de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas
obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo ativo Imobiliario integrante
do patriménio do Fundo.

4.21. Risco de Execugao das Garantias Atreladas aos CRI

4.21.1. Considerando que o Fundo podera investir em ativos imobiliarios, o investimento em
CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execucao das garantias outorgadas a respectiva operagao e os riscos inerentes a eventual
existéncia de bens imdéveis na composi¢cdo da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a
rentabilidade do Fundo ser afetada.

4.21.2. Em um eventual processo de execugao das garantias dos CRI, podera haver a
necessidade de contratagdo de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados
pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor
dos CRI pode nao ter valor suficiente para suportar as obriga¢des financeiras atreladas a tal
CRI.

4.21.3. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugédo de garantias dos CRI
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.
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4.22. Cobranga dos ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e
Possibilidade de Perda do Capital Investido

4.22.1. Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos
integrantes da carteira do proprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas do Fundo s&o de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite
total de seu patrimédnio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas
reunidos em assembleia geral de Cotistas. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos, uma vez ultrapassado o
limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua adogdo e/ou manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade de
cobrancga judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar
recursos ao Fundo para assegurar a adogao e manutengdo das medidas cabiveis para a
salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou
mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima referido e da
assuncgao pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. A Administradora, o escriturador
do Fundo e/ou qualquer de suas afiliadas ndo s&o responsaveis, em conjunto ou isoladamente,
pela adogdo ou manutencgéo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos,
de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da n&o propositura
(ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus
direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0s recursos necessarios
para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizagado 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.

4.23. Risco relativo a nao substituicao da Administradora

4.23.1. Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagéo
de recuperacéo judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora ou o Custodiante poderao sofrer
intervencao e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipéteses em que a sua
substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o
que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

4.24. Riscos do desempenho passado nao indicar possiveis resultados futuros

4.24.1. 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, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer
investimentos em que a Administradora tenha de qualquer forma participado, os Investidores
devem considerar que qualquer resultado obtido no passado n&o € indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados
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pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem
limitagao, variagao nas taxas de juros e indices de inflagao.

4.25. Riscos relacionados a nao realizagao de revisdes e/ou atualizagdes de projegées

4.25.1. O Fundo e a Administradora ndo possuem qualquer obrigacao de revisar e/ou atualizar
quaisquer projegcbes constantes do Prospecto, e/ou de qualquer material de divulgagdo do
Fundo, incluindo, sem limitagdo, quaisquer revisbes que reflitam alteragbes nas condicdes
econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do presente Prospecto, mesmo que as
premissas nas quais tais projegdes se baseiem estejam incorretas.

4.26. Risco de Governanga

4.26.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais: (a) a Administradora; (b) os socios,
diretores e funcionarios da Administradora; (c) empresas ligadas a Administradora, seus sécios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e
funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando
forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas
manifestada na prépria Assembleia Geral ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissio de voto ou quando todos os
subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a integralizagéao
de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo
6° do Artigo 8° da Lei n° 6.404/76, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrugdo CVM n°
472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso
estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir numero
elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de
aprovagao pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagao de tais
assembleias.

4.27. Risco de Regularidade

4.27.1. O Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos
empreendimentos imobiliarios somente poderédo ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os 6rgados publicos competentes. A existéncia de area
construida edificada sem a autorizagao prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoéveis e para
o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagédo
pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela
administragdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da construgdo; (iii) a negativa de
expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratagdo ou renovagao de seguro
patrimonial; e (v) a interdicdo dos imdveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de
demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os
resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do
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Fundo e o valor de negociacdo das Cotas. Deste modo, a demora na obtengdo da
regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios podera provocar a impossibilidade
de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

4.28. Risco de Vacancia

4.28.1. O Fundo poderéo nao ter sucesso na prospecgao de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o
que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de locagcdo, arrendamento e venda do(s)
empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de
taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s)
(os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoéveis) poderdao comprometer a rentabilidade do
Fundo.

4.29. Risco de exposi¢ao associados a locagao e venda de iméveis

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

4.29.2. Além disso, os bens iméveis podem ser afetados pelas condigdbes do mercado
imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para imdveis
residenciais, escritérios, shopping centers, galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e
suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em fung¢ao de tributos e tarifas publicas e (ii) da
interrupcéo ou prestacao irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e
energia elétrica.

4.29.3. Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigédo
financeira e as Cotas poderéo ter sua rentabilidade reduzida.

4.30. Risco de adversidade nas condigoes econémicas nos locais onde estdo localizados
os imoveis

4.30.1. Condi¢bes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de
locagdo ou venda de bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses
valores. Se os ativos imobiliarios objeto da carteira do Fundo n&o gerarem a receita esperada
pelo Administrador, a rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.
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4.30.2. Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos imobiliarios objeto da carteira do Fundo
esta sujeito a variagbes em fungdo das condigbes econdmicas ou de mercado, de modo que
uma alteracdo nessas condigbes pode causar uma diminuicao significativa nos seus valores.
Uma queda significativa no valor de mercado dos ativos imobiliarios objeto da carteira do
Fundo podera impactar de forma negativa a situagdo financeira do Fundo, bem como a
remuneragao das Cotas.

4.31. Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préximos
aos imoéveis, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagdes ou
locar espagos para novos inquilinos

4.31.1. O langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas
as que se situam os imdéveis podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a
locagdo de espacgos dos imoéveis em condigdes favoraveis, o que podera gerar uma redugéo na
receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

4.32. Risco de sujei¢cdo dos iméveis a condi¢goes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario

4.32.1. Alguns contratos de locagdo comercial sao regidos pela Lei de Locagao, que, em
algumas situagbes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agao
renovatdria, sendo que para a proposi¢cao desta agdo & necessario que (i) o contrato seja
escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de
locacao anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo
igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com
o valor de mercado, e (iv) a agédo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até
seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagao em vigor.

4.32.2. Nesse sentido, as agbes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso
materializados, podem afetar adversamente a condugéo de negdécios no mercado imobiliario: (i)
caso o proprietario decida desocupar o espago ocupado por determinado locatario visando
renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agdo renovatdria, conseguir
permanecer no imovel; e (ii) na acao renovatéria, as partes podem pedir a revisdo do valor do
contrato de locacéo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato.
Dessa forma, o Fundo estd sujeito a interpretagcdo e decisdo do Poder Judiciario e
eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis.

4.32.3. O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos iméveis que sejam alugados ou
arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos alugueis ou arrendamentos seja a
fonte de remuneragédo dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos
contratos de locagao poderao ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou
parcialmente os rendimentos que sao distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos
investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.
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4.33. Risco de Outras Restricoes de Utilizagdo do Imével pelo Poder Publico

4.33.1. Outras restricdbes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio
imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criagdo de zonas especiais de
preservagao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais iméveis
pelo Fundo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacédo das Cotas.

4.34. Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobiliarios
e de Aumento dos Custos de Construgéao

4.34.1. O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais
recursos se destinem exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e sejam
compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na
conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, 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
locagédo e consequente rentabilidade do Fundo. O construtor dos referidos empreendimentos
imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem
a interrupgdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construgdo dos referidos
empreendimentos imobiliarios. Adicionalmente, o Fundo podera contratualmente assumir a
responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcdo dos referidos
empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo tera que aportar recursos adicionais nos
referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos e,
consequentemente, os Cotistas poderao ter que suportar o aumento no custo de construgao
dos empreendimentos imobiliarios. Tais hipéteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

4.35. Risco de potencial conflito de interesse.

4.35.1. Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das
Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacao
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos do inciso Xll do artigo 18 da
Instrugcdo CVM 472. Deste modo, eventual contratagio realizada em desconformidade com a
regra acima prevista poderao acarretar em perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

5. DA SITUAGAO FINANCEIRA

5.1. Demonstra¢ées Financeiras

5.1.1. As informagbes referentes a situagdo financeira do Fundo, as demonstragdes
financeiras (quando houver), os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da

Instrugdo CVM n° 472/08, sao incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram
disponiveis para consulta no seguinte website:
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. COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacdées Sobre Regulados”, clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informag¢des de Fundos”, em seguida em
“Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “CSHG Renda Urbana — Fundo de
Investimento Imobiliario”, acessar “CSHG Renda Urbana — Fundo de Investimento Imobiliario”,
clicar em “Fundos.NET”, e, entéo, localizar as “Demonstragbes Financeiras” (quando houver), o
respectivo “Informe Mensal”, o respectivo “Informe Trimestral” e o respectivo “Informe Anual’);

. ADMINISTRADORA:

www.cshg.com.br - na pagina principal, clicar em “Asset Management”, depois em “Produtos
Imobiliarios” e em “CSHG Renda Urbana FII”, e, entdo, localizar as “Demonstracoes
Financeiras” (quando houver), o respectivo “Informe Mensal”, o respectivo “Informe Trimestral”
e o respectivo “Informe Anual’.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 45 A 58
DESTE PROSPECTO, PARA CIENCIA DE CERTOS FATORES DE RISCO QUE DEVEM
SER CONSIDERADOS COM RELAGAO AO INVESTIMENTO NAS COTAS.

6. DA ADMINISTRADORA
6.1. Breve Descrigcao da Administradora

6.1.1. A administracdo do Fundo é realizada pela Administradora, na forma da Lei n.° 8.668,
de 25 de junho de 1993, e da Instru¢cdo CVM n.° 472, tendo sido indicado o Sr. Bruno
Laskowsky como Diretor Responsavel.

6.1.2. A Administradora é uma instituicao financeira que atua no mercado brasileiro desde
1981, e nestes anos tornou-se uma referéncia em prestagdo de servigos. Administrando,
segundo informacdes publicadas pela Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais — Anbima, em maio de 2018, um volume superior a R$ 159 bilhdes
(cento e cinquenta e nove bilhdes de reais) por meio de fundos de investimentos, carteiras
administradas e operagdes estruturadas. A Administradora ja foi apontada pela midia
especializada (Revista Investidor Institucional) como a instituicdo mais focada em assessorar
clientes private no Brasil, além de ser uma das maiores administradoras de recursos deste
segmento.

6.1.3. A area de Investimentos Imobiliarios da Administradora iniciou suas operagdes ha mais
de dez anos, com o objetivo de prover aos clientes alternativas de investimentos no mercado
imobiliario por meio de estruturas e instrumentos sofisticados do mercado de capitais.
Atualmente, a Administradora possui produtos imobiliarios voltados para os segmentos
comercial (escritérios e imdveis corporativos), varejo (shopping centers e centro de
conveniéncia e servigcos), logistico e industrial e recebiveis imobiliarios. No fechamento de
junho de 2018, a carteira de investimentos imobiliarios administrada pela Administradora
representava aproximadamente R$ 5, 3 bilhdes (cinco bilhdes e trezentos milhdes de reais).
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6.2. Declaragoes da Administradora

6.2.1. A Administradora declara, nos termos do art. 56, caput e §§ 1° e 5°, da Instrugdo CVM
n.° 400, que (i) este Prospecto, incluindo o estudo de viabilidade econdmico-financeira, contém
as informagbes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, das Cotas, do
Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-financeira, dos riscos inerentes a sua atividade e
quaisquer outras informagdes relevantes, bem como que este Prospecto foi elaborado de
acordo com as normas pertinentes; (ii) as informagdes prestadas e contidas neste Prospecto
sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito do investimento no Fundo, se responsabilizando pela veracidade,
consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagbes prestadas por ocasido do registro e
fornecidas ao mercado durante a distribuigado; e (iii) as informagbes fornecidas ao mercado
durante todo o prazo de distribuicdo, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da
atualizagdo do registro do Fundo e as constantes do estudo de viabilidade econdmico-
financeira integrante deste Prospecto, sdo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de
decisao fundamentada a respeito do investimento no Fundo.

6.2.2. Assungdes, previsdes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto
estdo sujeitas a incertezas de natureza econdmica, politica e competitiva e ndo devem ser
interpretadas como promessa ou garantia de resultados futuros ou desempenho do Fundo. Os
potenciais investidores deverdo conduzir suas préprias investigagcbes acerca de eventuais
tendéncias ou previsbes discutidas ou inseridas neste Prospecto, bem como acerca das
metodologias e assungdes em que se baseiam as discussdes dessas tendéncias e previsdes.

7. ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA

7.1. Os critérios para a elaboracgao do estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e
financeira do Fundo como Anexo Il deste Prospecto.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

8. IDENTIFICAGAO E CONTATO PARA ATENDIMENTO

8.1. Administradora

Nome;: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores
S.A.

CNPJ n.° 61.809.182/0001-30

Enderego comercial: Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 700

11° andar, Itaim Bibi — Sdo Paulo/SP
CEP: 04542-000
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8.2. Coordenadora Lider da 1 Emissao

Nome:

CNPJ n.%
Enderego comercial:

Credit Suisse (Brasil) S.A. Corretora de Titulos e
Valores Mobiliarios

42.584.318/0001-07

Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 700

10° andar, Itaim Bibi — Sao Paulo/SP

CEP: 04542-000

Diretor Responsavel pela administragédo do Fundo:

Nome:
Telefone:
Fac-simile:
E-mail:

Bruno Laskowsky

(11) 3701-8600

(11) 3701-8600
list.imobiliario@cshg.com.br

Pessoa responsavel pelo atendimento na sede da Administradora:

Nome:
Telefone:
Fac-simile:
E-mail:

Daniel Cunha

(11) 3701-8600

(11) 3701-8600
list.imobiliario@cshg.com.br

8.3. Auditores Independentes responsaveis

Nome:
CNPJ n.°:
Endereco comercial:

Telefone:
Contato:

8.4. Escriturador
Nome:

CNPJ n.°:

Enderego comercial:
Telefone:

Contato:

9. RELACIONAMENTO

KPMG Auditores Independentes

57.755.217/0001-29

R Arquiteto Olavo Redig De Campos 105, 105, Torre A
Andar 6 Parte Andar 7 Parte Andar 8 Parte Andar 11
Parte Andar 12 Parte, Vila Sao Francisco (Zona Sul),
Sao Paulo, SP, CEP 04711-904, Brasil

11 3940-1500

Silbert Christo Sasdelli

Itaa Unibanco S.A.

60.701.190/0001-04

Praga Alfredo Egydio Souza Aranha, 100
Torre Olavo Setubal — Sao Paulo/SP

55 11 3072-6248

Diogo Pinheiro de Araujo
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9.1. Relacionamento entre a Administradora com o Escriturador.

Além dos servigcos relacionados a 12 Emissao e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negécios, a Administradora, na data deste Prospecto, ndo mantém qualquer outro
relacionamento relevante com o Escriturador. A Administradora e o Escriturador ndo possuem
exclusividade na prestacao dos servicos. Na data deste Prospecto Definitivo, ndo existem entre
a Administradora e o Escriturador, relagbes societarias ou relagdes comerciais relevantes.

A Administradora e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao
Fundo.

9.2. Relacionamento entre a Administradora com o Auditor Independente.

Além dos servigcos relacionados a 12 Emissao e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negodcios, a Administradora/, na data deste Prospecto, ndo mantém qualquer
outro relacionamento relevante com o Auditor Independente. A Administradora e o Auditor
Independente ndo possuem exclusividade na prestagdo dos servicos. Na data deste Prospecto
Definitivo, ndo existem entre a Administradora e o Escriturador, relagbes societarias ou
relagcdes comerciais relevantes.

A Administradora e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao
Fundo.

9.3. Relacionamento entre a Administradora com o Custodiante.

Além dos servigcos relacionados a 12 Emissao e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negécios, a Administradora, na data deste Prospecto, ndo mantém qualquer outro
relacionamento relevante com o Custodiante. A Administradora e o Custodiante nao possuem
exclusividade na prestacdo dos servigos. Na data deste Prospecto Definitivo, ndo existem entre
a Administradora e o Custodiante, relagdes societarias ou relagbes comerciais relevantes.

A Administradora e o Custodiante nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacbes de cada parte com relagédo ao
Fundo.

10. INFORMAGCOES COMPLEMENTARES

Este Prospecto estara disponivel para os investidores no endere¢o da Administradora,
bem como podera ser consultado por meio da Internet nos websites:

o Administradora: www.cshg.com.br - na pagina principal, clicar em “Asset Management”,
depois em “Produtos Imobiliarios” e em “CSHG Renda Urbana FII”;

o Na CVM: www.cvm.gov.br - na pagina principal, clicar na se¢do “Fundos de
Investimento” e depois digitar “CSHG Renda Urbana” e clicar em “CSHG RENDA
URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII” e depois em “Fundos.NET
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(Clique aqui)”, organizar os documentos por “Categoria” e, por fim, clicar em “Prospecto”
ou “Regulamento” e indicar a data de referéncia;

o Na B3: www.bmfbovespa.com.br — na pagina principal, clicar em “Listagem”, em “Saiba
Mais”, localizar “Fundos de Investimento Imobiliario (FIl)” e clicar em “Saiba Mais”, clicar
em “Fundos de Investimento Listados na B3 — FII”, localizar e clicar em “CSHG RENDA
URBANA - FDO INV IMOB - FII", clicar em “Informacbes Relevantes”, e, depois, clicar
em “Todos os documentos” e por fim localizar e clicar em “Prospecto”.

Informagées complementares sobre o Fundo poderdo ser obtidas junto a
Administradora, a CVYM ou a B3.

Os investidores devem ler cuidadosamente, antes da tomada de decisao de
investimento, a secdo “Fatores de Risco”, nas padginas 45 a 58 deste Prospecto, que
contém a descricdo de certos riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Cotas.

Comissao de Valores Mobiliarios - CVM

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, 111 Rua Cincinato Braga, 340 - 20, 30 e 40
2°, 3%, 5°% 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares

Andares - Centro Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 CEP 01333-010

Rio de Janeiro - RJ - Brasil Sao Paulo - SP - Brasil

Telefone: 55 21 3554-8686 Telefone: 55 11 2146-2000

11. COMPOSIGAO E PARTICIPAGAO ATUAL DOS COTISTAS DO FUNDO

A tabela abaixo descreve a composi¢do, numero de participagdes e quantidade de Cotas
detidas por cada tipo de investidor, considerando a data base de 29 de junho de 2018.

Numero de Quantidade de Valores
Investidores Mobiliarios
Pessoas fisicas 34 624.600,0000
Clubes de investimento
Fundos de investimento 17 850.400,0000

Entidades de previdéncia privada

Companhias seguradoras

Investidores estrangeiros

Instituicdes intermediarias participantes do consoércio de
distribuicao
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Instituicdes financeiras ligadas a emissora e/ou aos
participantes do consoércio

Demais instituicdes financeiras

Demais pessoas juridicas ligadas a emissora e/ou aos
participantes do consoércio

Demais pessoas juridicas

25.000,0000

Socios, administradores, empregados, prepostos e
demais pessoas ligadas a emissora e/ou aos
participantes do consorcio

Outros

Total

52

1.500.000,0000
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REGULAMENTO DO
CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil

S3do Paulo, 17 de abril de 2018.
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REGULAMENTO DO
CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil

CAPITULO I - DO FUNDO

Art. 12 - O CSHG RENDA URBANA — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, designado
neste Regulamento como FUNDO, é constituido sob a forma de condominio fechado, regido
pelo presente Regulamento e pelas disposicOes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, podendo dele participar, na qualidade de cotistas, pessoas fisicas e juridicas,
investidores institucionais, residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como
fundos de investimento, que entendam os riscos relacionados aos objetivos e as atividades do
FUNDO e que busquem retorno de seus investimentos de risco no longo prazo, sendo certo
que, (i) até que o FUNDO seja objeto de oferta publica nos termos da instrucdo da Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”) n? 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucdo CVM n? 400”), ou (ii) até que o FUNDO apresente Prospecto, nos termos do
pardgrafo segundo do artigo 15 da instrucdao CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada (“Instrucdao CVM n2 476”) somente poderdo participar do FUNDO, na qualidade de
cotistas (a) investidores profissionais, conforme definidos no artigo 92-A da instrucdo da CVM
n2 539, conforme alterada (“Instrucdo CVM n2539”), e (b) investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 92-B da Instrucao CVM 539, Unica e exclusivamente nos termos dos artigos
13 e 15 da Instrugdo CVM n2 476, mediante negociacdo no mercado secundario.

Paragrafo Unico - O prazo de duragdo do FUNDO é indeterminado.
CAPITULO Il - DO OBJETO

Art. 22 - O FUNDO tem por objeto a exploracdo de empreendimentos imobiliarios urbanos de
uso institucional e comercial, que potencialmente gerem renda por meio de alienagao,
locacdo ou arrendamento, desde que atendam aos critérios de enquadramento e a politica de
investimentos do FUNDO, sendo certo que o FUNDO ird priorizar a aquisicdo de
empreendimentos imobilidrios institucionais ou comerciais que ndo sejam lajes corporativas,
shopping centers ou da area de logistica.

CAPITULO Il - DA ADMINISTRAGAO

Art. 32 - O FUNDO é administrado pela CREDIT SUISSE HEDGING GRIFFO CORRETORA DE
VALORES S.A., instituicdo com sede na Cidade de S3ao Paulo, Estado de S3ao Paulo, na Rua
Leopoldo Couto de Magalhdes Jr., 700 — 112 andar (parte), 132 e 142 andares (parte), inscrita
no CNPJ sob o n? 61.809.182/0001-30, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio
da atividade de administracdao de carteiras de titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato
Declaratérion2 1.527, de 08 de novembro de 1990, doravante designada ADMINISTRADORA.

Art. 42 - A ADMINISTRADORA tem amplos e gerais poderes para praticar todos os atos
necessarios ao funcionamento do FUNDO, inclusive para realizar todas as operac¢des e praticar
todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO, adquirir, alienar, locar, arrendar e
exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimonio do FUNDO, inclusive o de ag¢des, recursos e exceg¢oes, abrir e movimentar contas
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bancdrias, adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO, transigir, representar
o FUNDO em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, a admissao a negociacdo em mercado
organizado das cotas do FUNDO e praticar todos os atos necessarios a administracdo do
FUNDO, observadas as disposicdes e limitacdes legais e regulamentares aplicdveis, as
disposicGes deste Regulamento e as decisdes tomadas em Assembleia Geral de cotistas.

Paragrafo 19 - A alienagdo dos empreendimentos imobilidrios pertencentes ao patrimonio do
FUNDO sera efetivada diretamente pela ADMINISTRADORA, constituindo o instrumento de
alienacdo documento habil para cancelamento, perante o cartério de registro de imdveis
competente, das averbacdes pertinentes as restricdes e destaque de que tratam os Paragrafos
19 e 22do Artigo 72 da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, sendo que os recursos resultantes
da alienacdo constituirdo patrimonio do FUNDO.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA do FUNDO deverd empregar, no exercicio de suas
fungdes, o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus préprios negdcios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade ao FUNDO e aos seus cotistas e manter reserva sobre seus negdcios.

Paragrafo 32 - A ADMINISTRADORA serd, nos termos e condi¢des previstas na Lei n? 8.668,
de 25 de junho de 1993, conforme alterada, a proprietaria fiduciaria dos bens e direitos
adquiridos com os recursos do FUNDO, os quais administrara e disporad na forma e para os
fins estabelecidos neste Regulamento e na legislacdo e regulamentacao aplicaveis.

Paragrafo 42 - Para o exercicio de suas atribuicdes, a ADMINISTRADORA podera contratar,
em nome do FUNDO, os seguintes servicos facultativos:

. Distribuicdo de cotas;

Il. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA e, se
for o caso, o gestor, em suas atividades de anadlise, sele¢ao e avaliagdo de empreendimentos
imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO;

lll. Empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimoénio, a exploracdo do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos empreendimentos
imobiliarios e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias
investidas para fins de monitoramento; e

IV. Formador de mercado para as cotas do FUNDO, desde que autorizado pela Assembleia
Geral de cotistas.

Paragrafo 52 - Os servigos listados nos incisos |, Il e lll acima podem ser prestados pela prépria
ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente
habilitados para o exercicio de suas fungdes. O servico listado no inciso IV acima pode ser
prestado por pessoas juridicas devidamente cadastradas junto as entidades administradoras
dos mercados organizados, observada a regulamentagdao em vigor.

Paragrafo 62 - E vedado 8 ADMINISTRADORA, gestor e/ou consultor especializado o exercicio
da fungao de formador de mercado para as cotas do FUNDO.
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Paragrafo 72 - A contratacdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, gestor e/ou
consultor especializado do FUNDO para o exercicio da fun¢do de formador de mercado deve
ser submetida a aprovacdo prévia da Assembleia Geral de cotistas nos termos da
regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 82 - Caso o FUNDO invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimonio
em valores mobilidrios, a ADMINISTRADORA devera estar previamente autorizada pela CVM
a prestacdo do servico de administracdo de carteira, sendo-lhe facultado, alternativamente,
contratar terceiro autorizado pela CVM a exercer tal atividade.

Art. 52 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos, seja
prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitada para tanto, ou
indiretamente mediante contratacdo de terceiros:

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

. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios;
[Il. Escrituracdo de cotas;
IV. Custddia de ativos financeiros;
V. Auditoria independente; e
VI. Gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.
CAPITULO IV - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 62 - Os recursos do FUNDO serdo aplicados pela ADMINISTRADORA, segundo uma
politica de investimentos de forma a buscar proporcionar ao cotista obtencdo de renda e
remunera¢do adequada para o investimento realizado, através da aquisicdo, uso, gozo e
disposicao pelo FUNDO dos bens e direitos que compdem o patriménio do FUNDO, bem como
do aumento do valor patrimonial de suas cotas, advindo da valorizacao dos empreendimentos
imobiliarios que compdem o patriménio do FUNDO ou da negociagdo de suas cotas no
mercado de valores mobiliarios.

Paragrafo Unico - A politica de investimentos a ser adotada pela ADMINISTRADORA consistird
na aplicagdo de recursos do FUNDO na aquisicio para exploragio comercial,
preponderantemente, de empreendimentos imobilidrios prontos e devidamente construidos,
terrenos ou imdveis em construcdo, voltados para uso institucional ou comercial, seja pela
aquisicdo da totalidade ou de fracdo ideal de cada ativo, preferencialmente, para posterior
alienagdo, locagdo por meio de contrato “atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale and
leaseback” na forma do artigo 54-A da Lei n2 8.245, de 18 de outubro de 1.991, conforme
alterada (“Lei 8.245/91”) ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados,
notadamente os "IMOVEIS", que atendam aos critérios de enquadramento constantes do
Anexo | deste Regulamento, os “Critérios de Aquisicdo e Estudo de Viabilidade”.
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Art. 72 - A participacdo do FUNDO em empreendimentos imobilidrios, visando atender os
objetivos acima e observada esta politica de investimentos e os critérios constantes deste
Regulamento, incluindo no Anexo |, podera se dar por meio da aquisi¢do de:

I. Quaisquer direitos sobre imdveis;

Il. AcBes ou quotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas ao FUNDO;

lll. Cotas de Fundos de Investimento em Participacdes (“FIP”) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao FUNDO ou de fundos de investimento
em acdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcdo civil ou no
mercado imobiliario;

IV. Cotas de outros fundos de investimento imobiliario (“FIl”);

V. AcGes, debéntures, bonus de subscrigcdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, e quaisquer outros valores
mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM cujas atividades
preponderantes sejam permitidas ao FUNDO;

VI. Cotas de fundos de investimento em acBes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario;

VII. Certificados de potencial adicional de constru¢do emitidos com base na Instru¢gdo CVM n?
401, de 29 de dezembro de 2003 (“CEPAC”);

VIII. Certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”);

IX. Cotas de Fundos de Investimento em Direitos Creditérios (“FIDC”) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao FUNDO e desde que
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

X. Letras Hipotecdrias (“LH");

XI. Letras de Crédito Imobiliario (“LCI"); e

XIl. Letras Imobiliarias Garantidas (“LIG”).

Paragrafo 12- O FUNDO tera o prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contados do encerramento
de cada oferta de cotas, para realizar os investimentos nos ativos previstos do Artigo 72 deste
Regulamento.

Paragrafo 22 - Caso os investimentos do FUNDO em valores mobilidrios ultrapassem 50%

(cinquenta por cento) de seu patrimonio liquido, os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
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investimento deverdo ser respeitados, observadas, ainda, as exce¢des previstas no Paragrafo
62 do Artigo 45 da Instrucdo CVM 472/08, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472/08”).

Art. 82 - A ADMINISTRADORA poderd, sem prévia anuéncia dos cotistas, praticar os seguintes
atos necessarios a consecucdo dos objetivos do FUNDO:

I. Realizar melhorias e investimentos nos imdveis investidos;

IIl. Decidir pela rescisdo, ndao renovagao, cessdo ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo,
dos contratos a serem celebrados com os locatdrios, prestadores de servico, bem como outros
responsaveis pelos empreendimentos imobiliarios que venham a integrar o patrimonio do
FUNDO;

[ll. Adquirir ou alienar, inclusive por meio de permuta, empreendimentos imobilidrios para o
patrimonio do FUNDO, nas formas previstas no Artigo 72 acima;

IV. Observada a legislacdo vigente, alugar ou alienar os ativos imobilidrios integrantes do seu
patrimonio para os cotistas ou, ainda, a pessoas das quais o FUNDO venha a adquirir imdveis
ou direitos sobre imdveis, desde que o faca com observancia deste Regulamento e das
condicdes de mercado.

Pardgrafo 12 - As aquisicOes e alienagoes realizadas pela ADMINISTRADORA serdo de acordo
com a legislacdo em vigor, em condi¢Ges de mercado razoaveis e equitativas, sendo que, caso
determinada aquisicdo n3ao se enquadre nos critérios constantes do Anexo | deste
Regulamento, esta devera ser previamente aprovada pelos cotistas do FUNDO, na forma
deste Regulamento.

Paragrafo 22 - O FUNDO poderd contratar operagdes com derivativos exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio
liquido do FUNDO.

Paragrafo 32 - A ADMINISTRADORA podera ceder e transferir a terceiros os créditos
correspondentes a loca¢do, arrendamento ou alienagdo dos ativos imobiliarios integrantes do
patriménio do FUNDO e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os
representarem, inclusive por meio de securitizacdo de créditos imobilidrios, gerando
recebiveis que possam ser utilizados como lastro em opera¢des desta natureza.

Paragrafo 42 - O FUNDO poderd realizar reformas ou benfeitorias nos empreendimentos
imobiliarios com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragdo
comercial ou eventual comercializagao.

Paragrafo 52 - Nos termos previstos no Anexo | e no Paragrafo 12 do Art. 22 abaixo, a
ADMINISTRADORA poderd adquirir imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus
reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO, exceto se de outra forma
disposto no presente Regulamento, na legislacdo e regulamentacdo em vigor.

Paragrafo 62 - O FUNDO poderd alienar livremente os ativos integrantes do seu patrimonio,
observando-se o disposto neste Regulamento, na legislacdo e regulamentag¢do em vigor.
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Paragrafo 72 - Observando-se o disposto neste Regulamento na legislagdo e regulamentacdo
em vigor, a parcela do patrimo6nio do FUNDO que, temporariamente, por for¢a do cronograma
fisico-financeiro dos empreendimentos imobilidrios, ndo estiver aplicada nos ativos do Artigo
79 deste Regulamento, devera ser aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, a
exclusivo critério da ADMINISTRADORA.

Pardgrafo 82 - O FUNDO podera manter parcela de seu patrimdnio permanentemente
aplicada em cotas de fundos de investimento, ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
para atender suas necessidades de liquidez.

CAPITULO V - DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Art. 92 - O exercicio do FUNDO deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serdo
levantadas as demonstrac¢des financeiras relativas ao periodo findo.

Paragrafo 12 - A data do encerramento do exercicio do FUNDO sera no dia 31 de dezembro
de cada ano.

Paragrafo 22 - As demonstracdes financeiras do FUNDO obedecerdo as normas contdbeis
especificas expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, por auditor independente
registrado na CVM.

Paragrafo 32 - As demonstragdes financeiras do FUNDO devem ser elaboradas observando-se
a natureza dos empreendimentos imobilidrios e das demais aplicagbes em que serdo
investidos os recursos do FUNDO.

Paragrafo 42 - O FUNDO deve ter escrituragdo contdbil destacada da de sua
ADMINISTRADORA.

CAPITULO VI - DAS COTAS

Art. 10 - As cotas do FUNDO correspondem a fracGes ideais de seu patrimonio, ndo sdo
resgataveis e tém a forma escritural e nominativa.

Paragrafo 12 - O FUNDO manterd contrato com instituicdo devidamente credenciada pela
CVM para a prestacdo de servicos de escrituracdo das cotas, que emitira extratos de contas
de depésito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de cotista.

Paragrafo 29 - A cada cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.

Paragrafo 32 - O cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

Paragrafo 42 - Todas as cotas emitidas pelo FUNDO garantem aos seus titulares direitos
patrimoniais, politicos e econémicos idénticos.

Art. 11 - A propriedade das cotas nominativas presumir-se-a pelo registro do nome do cotista
no livro "Registro dos Cotistas" ou na central depositaria das cotas.
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Art. 12 - O titular de cotas do FUNDO:

I. Ndo poderad exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobilidrios
integrantes do patriménio do FUNDO; e

II. Ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imdveis e empreendimentos imobilidrios integrantes do FUNDO ou da ADMINISTRADORA,
salvo quanto a obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever.

CAPITULO VII - DA EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DE COTAS
DO FUNDO

Art. 13 - A ADMINISTRADORA, com vistas a constituicdo do FUNDO, aprovou a 12 (primeira)
emissdo de cotas do FUNDO, no total de até 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) cotas,
com valor unitdrio inicial de RS 100,00 (cem reais) cada, no montante de até
R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), em série Unica (“12 Emissdo”), por
meio de uma oferta publica com esforcos restritos de colocac¢do, na forma da Instrugao CVM
n2 476, sendo que a 12 emissdo tera aplicacdo minima por investidor de 10.000 (dez mil) cotas.
A oferta de cotas da 12 Emissdo podera ser concluida mediante a colocacdo da quantidade
minima de 500.000 (quinhentas mil) cotas, nho montante de RS 50.000.000,00 (cinquenta
milhGes de reais), ocasido em que as cotas que ndo tiverem sido distribuidas até o final do
prazo de distribuicdo, serdo canceladas pela ADMINISTRADORA, sem necessidade de
aprovacgdo dos cotistas reunidos em assembleia geral. Todos os custos relacionados a 12
Emissdo serdo arcados diretamente pelo FUNDO.

Art. 14 - As cotas de cada emissao serdo integralizadas, a vista, em moeda corrente nacional
ou na forma do Paragrafo 1° deste Artigo, no ato de sua subscricdo e na forma deste
Regulamento, ndo sendo permitidas cotas fracionarias.

Paragrafo 12 - A critério da ADMINISTRADORA, e observados os termos da aprovag¢do de cada
emissdo, poderd ser admitida a integralizacdo de cotas em imdveis, bem como em direitos
sobre bens iméveis, no prazo definido no Paragrafo 32 abaixo e observado o previsto no Artigo
12 e seus paragrafos da Instrucdo CVM 472/08, bem como a politica de investimentos do
FUNDO.

Paragrafo 22 - A integralizagdo de que trata o Paragrafo 12 acima devera ser feita com base
em laudo de avaliacdao elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo | da
Instrugdo CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de cotistas, exceto quando se tratar da
12 (primeira) emissao.

Paragrafo 32 - As cotas de cada emissdo deverao ser distribuidas no prazo estabelecido na
respectiva aprovacgado, observado o disposto na Instru¢do CVM 472 e na Instrugao CVM n2 400
ou na Instrucao CVM 476, conforme o caso.

Art. 15 - As cotas, apds subscritas e integralizadas, somente poderdo ser negociadas nos
ambientes operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), conforme escolhido
pela ADMINISTRADORA.
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Paragrafo 12 - Os cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das cotas
negociadas no mercado secunddrio, as quais poderao ser livremente alienadas a terceiros
adquirentes, conforme disposto neste Artigo.

Paragrafo 19 - A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operacao realizada no mercado
secunddrio configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos
termos e condicdes deste Regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposi¢coes
relativas a politica de investimento.

Paragrafo 22 - Em caso de cotas distribuidas por meio de oferta publica realizada nos termos
da Instrucdao CVM 476, aplicar-se-3o, ainda, as restricdes de negociacdo estabelecidas na
regulamentacdo aplicavel.

Art. 16 - A oferta publica da 12 Emissdo de cotas do FUNDO sera realizada por meio da CREDIT
SUISSE (BRASIL) S.A. CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, sociedade com sede
na Rua Leopoldo Couto de Magalhdes Jr., 700 — 102 andar (parte) e 122 a 142 andares (partes),
na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ sob o n 42.584.318/0001-07,
na qualidade de instituicdo integrante do sistema de distribuicdo do mercado de valores
mobilidrios, contando ainda com a ADMINISTRADORA no consércio de distribuicdo como
outra coordenadora da Oferta. As demais emissGes de cotas do FUNDO serdo realizadas por
meio de instituicdo(0es) integrante(s) do sistema de distribuicdo do mercado de valores
mobilidrios a serem definidas oportunamente quando de suas respectivas aprovagoes.

Paragrafo 12 - A subscricdo de cotas sera feita por meio de boletim de subscricdo, que
especificara as condi¢des da subscricdo e integralizagdao. Quando da subscricdo das cotas e
adicionalmente ao boletim de subscricdo, o investidor deverd, para a respectiva oferta,
atestar, por instrumento préprio (“Termo de Adesdo”), que tomou ciéncia (i) do teor deste
Regulamento; (ii) do teor do prospecto do FUNDO, se houver; (iii) dos riscos associados ao
investimento no FUNDO, descritos no Informe Anual elaborado em consonancia com o Anexo
39-V da Instrugdo CVM 472 (iv) da politica de investimento descrita neste Regulamento; (v)
da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade
de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos. No caso de ofertas conduzidas nos
termos da Instrugdo CVM 476, o investidor deverd assinar declarar que é investidor
profissional, que podera constar do respectivo Termo de Adesdo, nos termos da
regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 22 - A cada emissdo, poderd ser cobrado custo unitario de distribui¢do, incidente
sobre as cotas objeto da oferta, que devera ser arcada pelos investidores interessados em
adquirir as cotas objeto de ofertas, a ser fixado a cada emissao de cota do FUNDO, de forma
a arcar com os custos de distribuicdo, incluindo, (a) comissdes de coordenacdo e estruturacao,
(b) comissdes de distribuicdo e colocagdo de cotas, (c) honorérios de advogados e prestadores
de servicos externos, contratados para atuagdo no ambito da oferta, (d) taxas aplicaveis para
o registro da oferta de cotas na CVM, (e) taxas aplicdveis para a analise, registro e distribuicdo
das cotas na B3, (f) custos relacionados a publicidade das ofertas de cotas, como gastos coma
publicacdo de anuncios, apresentagGes a potenciais investidores, viagens e impressdo de
documentos, conforme o caso, (g) custos com registros em cartério de registro de titulos e
documentos competente (h) outros custos relacionados as ofertas (“Custo Unitario de
Distribui¢do”), a qual serd arcada pelos subscritores das cotas no ambito da subscrigdo
primaria das cotas. Para todos os fins, a 12 Emissdo ndo tera o Custo Unitario de Distribuicdo,
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conforme disposto no Artigo 13 acima.

Paragrafo 32 - Sem prejuizo do disposto no Pardgrafo 22 acima, ndo serd cobrado pelo FUNDO
taxas de ingresso ou saida.

Art. 17 - Nao had restricdes quanto a limite de propriedade de cotas do FUNDO por um unico
cotista, observadas as regras de tributacdo dispostas no Capitulo XV abaixo.

Art. 18 — Caso (i) entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de
investimento do FUNDO e (ii) no minimo, 70% (setenta por cento) do patriménio do FUNDO
esteja alocado em direitos sobre imdveis e/ou cotas de FIl e/ou CRI, a ADMINISTRADORA
poderd deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do FUNDO, sem a necessidade de
aprovacdo em assembleia geral de cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de
RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) (“Capital Autorizado”), devendo ainda
observar o disposto nos incisos do Pardgrafo 12 abaixo.

Paragrafo 12 - Sem prejuizo da possibilidade de emissdo de novas cotas pela
ADMINISTRADORA observado o Capital Autorizado, mediante prévia aprovacao da
Assembleia Geral de cotistas, o FUNDO podera realizar novas emissées de cotas, inclusive com
o fim de adquirir novos imdveis, bens e direitos, de acordo com a sua politica de investimento
e observado que:

I. O valor de cada nova cota devera ser fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial das cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do
FUNDO e o numero de cotas emitidas, ou (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO ou
(iii) o valor de mercado das cotas ja emitidas;

Il. Aos cotistas em dia com suas obrigacdes para com o FUNDO fica assegurado o direito de
preferéncia na subscricdo de novas cotas, na propor¢do do nimero de cotas que possuirem,
por prazo nao inferior a 10 (dez) dias, contados da data de inicio da distribui¢do das novas
cotas, ndo sendo permitidas cotas fracionarias;

IIl. Na nova emissdo, os cotistas ndo poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas
ou a terceiros;

IV. As cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das
cotas existentes;

V. E admitido que, nas novas emisses de cotas, seja admitida a realizacdo de subscri¢do
parcial das cotas representativas do patriménio do FUNDO, mediante o cancelamento do
saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicdo, aplicando-se, no que couber, as disposi¢des
contidas nos artigos 30 e 31 da Instrugdao CVM 400;

VI. Caso o valor minimo atribuido na possibilidade de distribui¢ao parcial referida no inciso V
acima ndo seja alcangado, a ADMINISTRADORA devera imediatamente fazer o rateio entre os
subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas proporg¢des das cotas integralizadas e
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes realizadas pelo FUNDO no
periodo em que os recursos estiveram a ela disponibilizados; e
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VII. Ndo podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de total ou parcialmente
subscrita, se prevista a subscricao parcial, ou cancelada a distribuicdo anterior.

Paragrafo 22 - As ofertas publicas de distribuicdo de cotas do FUNDO se dardo através de
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas
condigcdes especificadas em ata de assembleia geral de cotistas e no boletim de subscrigao, e
serdo realizadas de acordo com os ditames da Instru¢cdo CVM n2 400, ou mediante esforgos
restritos de colocagdo, nos termos da Instrucdo CVM 476, respeitadas, ainda, as disposi¢des
deste Regulamento e da Instrugdo CVM 472.

Paragrafo 32 - A cada nova emissdo, a ADMINISTRADORA podera propor um parametro de
rentabilidade para as cotas do FUNDO a serem emitidas, o qual ndo representara e nem
devera ser considerado como uma promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade aos
Cotistas por parte da ADMINISTRADORA.

CAPITULO VIII - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 19 - A Assembleia Geral ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias
apods o término do exercicio social deliberara sobre as demonstragdes financeiras.

Paragrafo 19 - Para arcar com as despesas extraordindrias dos empreendimentos imobiliarios
integrantes do patriménio do FUNDO, se houver, podera ser formada uma reserva de
contingéncia (“Reserva de Contingéncia”) pela ADMINISTRADORA, a qualquer momento,
mediante comunicagdo prévia aos cotistas do FUNDO, por meio da retengdo de até 5% (cinco
por cento) do valor a ser distribuido aos cotistas no semestre. Entende-se por despesas
extraordindrias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengao dos
empreendimentos imobilidrios, exemplificativamente enumeradas no Paragrafo Unico do
Artigo 22 da Lei do Inquilinato (Lei n® 8.245/91), especialmente:

I. Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;

IIl. Pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragao e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas;

lIl. Obras destinadas a repor as condi¢cGes de habitabilidade do edificio;

IV. Indenizacdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em
data anterior ao inicio da locagao;

V. Instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagao,
de esporte e de lazer;

VI. Despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; e
VII. Constituicdo de fundo de reserva.

Paragrafo 22 - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango



ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago
na forma deste Regulamento.

Pardgrafo 32 - Os rendimentos auferidos no semestre serdao distribuidos aos cotistas,
mensalmente, sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos.

Paragrafo 42 - Sem prejuizo do disposto nos Paragrafos 22 e 32 acima, a ADMINISTRADORA
poderd reter total ou parcialmente os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas em
determinado semestre, sendo que, nesta situacdo, antes do término do semestre em questao,
devera ser realizada Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pela ADMINISTRADORA a respeito da retengdo realizada, na qual os cotistas
poderdo aprovar pela nao distribuicao total ou parcial dos lucros auferidos em tal semestre,
nos termos previstos no Oficio Circular SIN-SNC 01/2015 e/ou demais normativos que venham
a tratar do assunto.

Paragrafo 52 - Somente as cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos dividendos relativos
ao més em que forem emitidas.

Paragrafo 62 - Fardo jus aos resultados distribuidos pelo FUNDO, em cada més, somente os
cotistas que estiverem adimplentes com suas obrigacdes de integralizacdo de cotas até o
ultimo dia do més imediatamente anterior ao da distribuicdo de resultados.
Paragrafo 72 - O percentual minimo a que se refere o Paragrafo 32 deste Artigo serd observado
apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo
atingir o referido minimo.

CAPITULO IX - DAS OBRIGAC@ES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 20 - Constituem obrigacGes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

I. Selecionar os bens e direitos que compordo o patrimonio do FUNDO, de acordo com a
politica de investimento prevista neste Regulamento;

Il. Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imdveis, das restricdes determinadas
pelo Artigo 72 da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo constar nas matriculas dos
bens imdveis e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO que tais ativos imobiliarios:

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 liquidacdo
judicial ou extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo da ADMINISTRADORA;
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e) ndo sdo passiveis de execugao por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por mais
privilegiados que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.

lll. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros de cotistas e de transferéncia de cotas;

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

c) a documentacdo relativa aos imdveis e as operacdes do FUNDO;

d) os registros contéabeis referentes as operacgdes e ao patriménio do FUNDO; e

e) o arquivo dos relatérios do auditor independente, e quando for o caso, dos representantes
dos cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos deste Regulamento.

IV. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagbes necessarias a execucdo da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribui¢do de cotas, que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VII. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do FUNDO;

VIII. No caso de ser informada sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacdo referida no inciso Ill até o término do procedimento;

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VIl da Instru¢dao CVM
472/08 e neste Regulamento;

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

XI. Observar as disposicdes constantes deste Regulamento e nos demais documentos do
FUNDO, bem como as delibera¢des da Assembleia Geral;

XIl. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando o0s servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade;

XIIl. Agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a
assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;
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XIV. Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onerd-lo com despesas ou
gastos desnecessarios ou acima do razoavel;

XV. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, assim entendido por qualquer
deliberacdo da Assembleia Geral ou da ADMINISTRADORA, ou qualquer outro fato que possa
influir de modo ponderavel: (i) na cotacdo das cotas ou de valores mobilidrios a cotista 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 cotas
ou de valores mobiliarios a elas referenciados; e

XVI. Zelar para que a violacdo do disposto no inciso anterior ndo possa ocorrer através de
subordinados ou terceiros de sua confianga.

Art. 21 - As informacdes periddicas e eventuais sobre o FUNDO devem ser prestadas pela
ADMINISTRADORA aos cotistas na forma e periodicidade descritas no Capitulo VIl da
Instrucdo CVM 472/08.

Pardgrafo 19 - A divulgacdo de informacdes deve ser feita na pagina da ADMINISTRADORA
(http://www.cshg.com.br) na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e
disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA dever3d, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida
acima, enviar as informacGes a entidade administradora do mercado organizado em que as
cotas do FUNDO sejam admitidas a negociagao, bem como a CVM, por meio do meio oficial
de divulgacdo ao mercado das informacgdes relacionadas as atividades do FUNDO que seja
admitido pela CVM.

Art. 22 - E vedado 3 ADMINISTRADORA, no exercicio das fungdes de gestor do patrimdnio do
FUNDO e utilizando os recursos do FUNDO:

I. Receber depdsito em sua conta corrente;

Il. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos cotistas sob qualquer
modalidade;

[ll. Contrair ou efetuar empréstimo;

IV. Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operac¢des
praticadas pelo FUNDO;

V. Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
VI. Aplicar recursos na aquisicao de cotas do préprio FUNDO;

VII. Vender a prestagdo as cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital;

VIII. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;


http://www.cshg.com.br/

IX. Ressalvada a hipdtese de aprova¢cdo em Assembleia Geral, realizar opera¢des do FUNDO
quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, gestor ou consultor especializado, entre o FUNDO e os cotistas que
detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimoénio do
FUNDO, entre o FUNDO e os representantes dos cotistas, ou entre o FUNDO e o
empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. Realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrucdo CVM 472/08;

XIl. Realizar operagGes com agées e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em acgbes, de exercicio de bénus de
subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

XIll. Realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacées forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢cdo seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO; e

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 12 - A vedagdo prevista no inciso X deste Artigo ndo impede a aquisi¢ao, pela
ADMINISTRADORA, de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos Onus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO, exceto se de outra forma disposto
no presente Regulamento.

Paragrafo 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo
Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

CAPITULO X - DA REMUNERACAO

Art. 23 — Pela prestacdo dos servicos de administracdo do FUNDO, serd devida a
ADMINISTRADORA a quantia equivalente a (“Taxa de Administracdo”):

I. até que o FUNDO esteja listado na B3, 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano sobre
o valor do patriménio liquido do FUNDO;

Il. apés o FUNDO estar listado na B3 e independentemente do FUNDO ter integrado ou
passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentacgao aplicavel, 0,90%
(noventa centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com
base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més
anterior ao do pagamento da remunerag¢do, enquanto o FUNDO detiver valor de mercado
inferior a RS 500.000.000,00 (quinhentos milh&es de reais); ou

lll. apds o FUNDO estar listado na B3 e independentemente do FUNDO ter integrado ou
passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentacgao aplicavel, 0,80%
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(oitenta centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com
base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissao do FUNDO no més
anterior ao do pagamento da remunerac¢do, enquanto o FUNDO detiver valor de mercado
superior a RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) e inferior a RS 1.000.000.000,00
(um bilhdo de reais); ou

IV. apés o FUNDO estar listado na B3 e independentemente do FUNDO ter integrado ou
passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentacao aplicavel, 0,70%
(setenta centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com
base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissao do FUNDO no més
anterior ao do pagamento da remunerac¢do, enquanto o FUNDO detiver valor de mercado
superior a RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais).

Paragrafo 12 — Tais honordrios serdo calculados diariamente e pagos mensalmente até o 52
(quinto) dia util de cada més subsequente ao da prestacdo dos servigos, vencendo-se a
primeira mensalidade no 52 (quinto) dia util do més seguinte ao da concessdo da autorizagdo
da CVM para o funcionamento do FUNDO.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA podera estabelecer que parcelas da taxa de
administracdo sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos
contratados. Caso o somatério das parcelas exceda o montante total da taxa de
administracdo, correra as expensas da ADMINISTRADORA o pagamento das despesas que
ultrapassem esse limite.

Art. 24 — O FUNDO pagara a ADMINISTRADORA, ainda, a titulo de taxa de performance, 20%
(vinte por cento) da rentabilidade apurada por meio da distribuicdo de rendimento sobreo
valor total integralizado de cotas do FUNDO (“Taxa de Performance”) do que exceder 5,5%
(cinco inteiros e cinco centésimos por cento) ao ano (“Benchmark”), atualizado pela variagdo
acumulada do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) sempre calculado pro-rata temporis. O valor devido
a titulo de Taxa de Performance sera calculado e provisionado diariamente, considerando o
periodo de apurag¢do encerrado no ultimo dia util dos meses de junho e dezembro, e serd pago
no semestre subsequente a apuracdo ou quando da amortizacdo ou liquidacdo do FUNDO, o
gue primeiro ocorrer, conforme procedimento descrito nos paragrafos abaixo.

Paragrafo 12 - O 12 (primeiro) periodo de apuragdo da Taxa de Performance compreenderd o
periodo desde a 12 (primeira) data de integralizacdo de cotas da 12 Emissdo do FUNDO até o
ultimo dia util dos meses de junho ou dezembro, o que primeiro ocorrer.

Paragrafo 22 - A Taxa de Performance (“TP”) sera calculada conforme a férmula abaixo:

TP =CBx [0,2 x (DY — DYBenchmark)
CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacao de cotas em cada emissao,
deduzidas as eventuais amortizacdes realizadas, atualizada pela variacdao acumulada do IPCA

(Indice de Pregos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), até o ultimo dia do periodo de apuragdo anterior.
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DY = Dividend Yield apurado no periodo, calculado pela soma dos rendimentos anunciados no
periodo, dividido pela CB.

DYBenchmark = Dividend Yield Benchmark, 5,5% (cinco inteiros e cinco décimos por cento) ao
ano.

Paragrafo 32 - Caso o DYBenchmark seja maior do que o DY apurado em cada periodo, ndo
havera cobranca de Taxa de Performance.

Paragrafo 42 - Em caso de amortizacdo do FUNDO, a Taxa de Performance, paga até o 102
(décimo) dia util subsequente ao evento, serd cobrada apenas sobre a parcela amortizada.

CAPITULO XI - DA RENUNCIA OU SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - A ADMINISTRADORA deve ser substituida nas hipéteses de rentncia ou destituicdo
pela Assembleia Geral.

Paragrafo 12 - Na hipdtese de renuncia, ficara a ADMINISTRADORA obrigada a (i) convocar
imediatamente Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar a liquidacdo do
FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua renuncia, e
(ii) permanecer no exercicio de suas funcGes até ser averbada, no cartdrio de registro de
imdveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patrimonio do
FUNDO, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade
fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério

de Titulos e Documentos.

Paragrafo 22 - Nos casos de substituicdo da ADMINISTRADORA, serd observado o que
disp&em os Artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM 472/08.

CAPITULO XII - DA ASSEMBLEIA GERAL
Art. 26- Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:
I. Demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;
. Altera¢do do Regulamento;
[Il. Destituicdo ou substituicdo da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;

IV. Emissdo de novas cotas, salvo se o Regulamento dispuser sobre hipdtese de aprovagao de
emissdo pela ADMINISTRADORA (Capital Autorizado);

V. Fusdo, incorporagao, cisdo e transforma¢ao do FUNDO;
VI. Dissolugao e liquidagao do FUNDO, quando ndo prevista e disciplinada no Regulamento;

VII. Observado o previsto no Artigo 15 acima, alteracdao do mercado em que as cotas emitidas
pelo FUNDO podem ser negociadas;



VIII. Apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizagao de cotas
do FUNDO;

IX. Eleicao e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracao, se houver,
e aprovacgao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua
atividade;

X. Amortizacdo das cotas do FUNDO, salvo se disposto de outra forma neste Regulamento;
XI. Alteracdo do prazo de duracdao do FUNDO;

XIl. Aprovacao de atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos da
regulamentagdo em vigor;

XIll. Alteragdo da taxa de administracdo;
XIV - Contratacdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO; e
XV. Aprovar o desdobramento ou grupamento das cotas do FUNDO.

Paragrafo 12 - 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 apds o
término do exercicio social, e podera incluir, cumulativamente, a deliberagdo a respeito de
outras matérias, desde que incluidas na ordem do dia.

Paragrafo 22 - A alteragdo do Regulamento somente produzird efeitos a partir da data de
protocolo na CVM da cépia da ata da Assembleia Geral, com o inteiro teor das deliberagdes,
e do Regulamento consolidado do FUNDO.

Paragrafo 32 - Este Regulamento poderd ser alterado, independente de Assembleia Geral ou
de consulta aos cotistas, sempre que tal alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade
de atendimento a exigéncias expressas da CVM ou de adequagdo a normas legais ou
regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da
ADMINISTRADORA ou dos prestadores de servicos do FUNDO, tais como alteragao na razao
social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone, devendo ser
providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a necessaria comunicagdo aos cotistas, conforme
regulamentagao em vigor.

Paragrafo 42 - O objeto do FUNDO e sua politica de investimentos somente poderdo ser
alterados por deliberagdo da Assembleia Geral de cotistas.

Art. 27 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral.
Paragrafo 12 - A Assembleia Geral também poderd ser convocada por solicitagcdo de cotistas

que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos cotistas, observados os requisitos estabelecidos neste Regulamento.
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Paragrafo 22 - A convocacdo e instalacdo das Assembleias Gerais observardo, quanto aos
demais aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, no que nao
contrariar as disposi¢des da Instru¢gdo CVM 472/08.

Paragrafo 32 - A primeira convocacao das Assembleias Gerais devera ocorrer:

I. Com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias;
e

II. Com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Extraordindrias.

Paragrafo 42 - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, 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 inclusdo de matérias na ordem
do dia da Assembleia Geral, que passara a ser Ordindaria e Extraordinaria.

Paragrafo 52 - O pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios
ao exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data
de convocacdo da Assembleia Geral Ordinadria.

Paragrafo 62 - O percentual referido acima devera ser calculado com base nas participacoes
constantes do registro de cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral.

Paragrafo 72 - A ADMINISTRADORA serd responsavel pela indicacdo do presidente e do
secretario de cada Assembleia Geral do FUNDO.

Art. 28 — Conforme legislacdo vigente, a ADMINISTRADORA deve disponibilizar, na mesma
data da convocacdo, todas as informacgGes e documentos necessarios ao exercicio informado
do direito de voto em Assembleias Gerais (i) por meio de sua pagina na rede mundial de
computadores; e (ii) através do meio de oficial de divulgacdo ao mercado das informacdes
relacionadas as atividades do FUNDO que seja admitido pela CVM.

Paragrafo 12 - Nas Assembleias Gerais Ordindrias, as informag¢des de que trata este Artigo
incluem, no minimo:

a) as demonstracgdes financeiras;

b) o parecer do auditor independente;

c) o formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472; e
d) o relatério dos representantes de cotistas, se houver.

Paragrafo 22 - Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes de
cotistas, as informacdes de que trata este Artigo incluem:

I. Declaragao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos na regulamentacdao em
vigor; e

. As informacgdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472/08.



Paragrafo 32 - Caso os cotistas ou o representante de cotistas tenham se utilizado da
prerrogativa prevista no Paragrafo 42 do Artigo 23 acima, a ADMINISTRADORA deve divulgar,
pelos meios referidos acima, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo
previsto no Paragrafo 52 do Artigo 23, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como
os documentos encaminhados pelos solicitantes.

Art. 29 - As deliberagGes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria de votos dos cotistas
presentes, ressalvado o disposto no Paragrafo 12 abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

Paragrafo 19 - As deliberagbes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos 1, 11,
V, VI, VIII, XIl e XIIl do Artigo 26 acima dependem da aprovac¢do por maioria de votos dos
cotistas presentes 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

Il. Metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) cotistas.

Paragrafo 22 - Os percentuais acima deverdo ser determinados com base no nimero de
cotistas do FUNDO indicados no registro de cotistas na data de convocacdo da Assembleia
Geral, cabendo a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacao qual sera o percentual
aplicdvel nas Assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum
qualificado.

Paragrafo 32 - As deliberacGes da Assembleia Geral poderdo ser adotadas mediante processo
de consulta formal, sem necessidade de reunido dos cotistas, a ser dirigido pela
ADMINISTRADORA a cada cotista, sendo certo que seu respectivo prazo de resposta sera
estabelecido pela Administradora em cada processo de consulta formal observando:

(i) as assembleias gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias;
e

(ii) as assembleias gerais ordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.

Paragrafo 42 - Os cotistas também poderdo votar por meio de comunicag¢do escrita ou
eletronica, observado o disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na
convocacdo, observando-se sempre que a referida comunicagdo somente sera considerada
recebida pela ADMINISTRADORA até o inicio da respectiva assembleia geral.

Paragrafo 52 - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

Paragrafo 62 - Para fins do disposto neste Artigo e nas demais disposi¢cGes deste Regulamento,
considera-se o correio eletrénico uma forma de correspondéncia valida entre a
ADMINISTRADORA e os cotistas, inclusive para convocacao de Assembleias Gerais e
procedimentos de consulta formal.

Paragrafo 72 - O envio de informagdes por meio eletronico depende de anuéncia do cotista
do FUNDO, cabendo a ADMINISTRADORA a responsabilidade da guarda de referida
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autorizagao.

Paragrafo 82 - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA, incluindo a corretora a qual
esteja vinculado, atualizada a respeito de qualquer alteracdo que ocorrer em suas
informacgdes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente indicado, isentando a
ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunica¢gdo com o
cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude
de informagdes de cadastro desatualizadas.

Art. 30 - O pedido de procuragdo, encaminhado pela ADMINISTRADORA mediante
correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anlncio publicado, deverd satisfazer aos seguintes
requisitos:

I. Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

Il. Facultar que o cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma procurac¢io;
e

[1l. Ser dirigido a todos os cotistas.

Paragrafo 12 - E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio
por cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio de pedido
de procurac¢do aos demais cotistas do FUNDO, desde que sejam obedecidos os requisitos do
inciso | acima.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA que receber a solicitagdo de que trata o Paragrafo 1¢
devera mandar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuracdo, conforme contetudo
e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitacdo.
Paragrafo 32 - Nas hipdteses previstas no Paragrafo 12, a ADMINISTRADORA pode exigir:

I. Reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

Il. Cépia dos documentos que comprovem que o signatdrio tem poderes para representar os
cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo 42 - E vedado 3 ADMINISTRADORA:
I. Exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;
Il. Cobrar pelo fornecimento da rela¢do de cotistas; e

lll. Condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentacdo de quaisquer documentos ndo previstos no Paragrafo 32 acima.

Paragrafo 52 - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela
ADMINISTRADORA, em nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.
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Art. 31 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de
cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos hd menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 19 - O cotista deve exercer o direito a voto no interesse do FUNDO.

Paragrafo 22 - Ndo podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

I. AADMINISTRADORA ou o gestor;

. Os sdcios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do gestor;

lIl. Empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios;

IV. Os prestadores de servicos do FUNDO, seus sdcios, diretores e funcionarios;

V. O cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagado do patriménio do FUNDO; e

VI. O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

Paragrafo 32 - N3o se aplica a vedagdo de que trata o Paragrafo acima quando: (i) os Unicos
cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas no Paragrafo acima, (ii) houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria Assembleia
Geral, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em
que se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de cotas forem condéminos de
bem com que concorreram para a integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o Paragrafo 62 do Artigo 82 da Lei n2 6.404, de 1976,
conforme o Paragrafo 22 do Artigo 12 da Instru¢do CVM 472/08.

CAPITULO XIIl - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 32 - A Assembleia Geral de cotistas do FUNDO podera eleger 1 (um) representante para
exercer as fung¢des de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em
defesa dos direitos e interesses dos cotistas.

Paragrafo 12 - A eleicdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria dos
cotistas presentes e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou

Il. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem)
cotistas.

Paragrafo 22 - Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato
unificado de 1 (um) ano, a se encerrar na proxima Assembleia Geral que deliberar sobre a
aprovacdo das demonstragdes financeiras do FUNDO, permitida a reeleigao.
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Paragrafo 32 - A fungdo de representante dos cotistas é indelegavel.

Paragrafo 42 - Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa natural
ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

I. Ser cotista do FUNDO;

. Nao exercer cargo ou fungdao 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;

lll. Nao exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. Ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;

V. Ndo estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. Ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacdo, peita ou suborno, concussado, 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 temporaria aplicada
pela CVM.

Paragrafo 52 - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA
ao e aos cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua
funcgao.

Paragrafo 62 - As competéncias e deveres dos representantes dos cotistas estdo descritos na
Instrugao CVM 472.

CAPITULO XIV - DA DISSOLUGCAO DO FUNDO E DA LIQUIDAGAO DO FUNDO

Art. 33 - O FUNDO sera liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral especialmente
convocada para esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidacdo descritos neste
Regulamento.

Art. 34 - S3o eventos de liquidacdo antecipada, independentemente de deliberacdao em
Assembleia Geral:

a) caso o FUNDO passe a ter Patrimdnio Liquido inferior a 10% (dez por cento) do
patrimonio inicial do FUNDO, representado pelas cotas da 12 Emissdo;

b) descredenciamento, destituicdo, ou rentncia da ADMINISTRADORA, caso, no prazo
maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral convocada para o
fim de substitui-lo ndo alcance quérum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidagdo do
FUNDO; e
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c) ocorréncia de patrimonio liquido negativo apds consumidas as reservas mantidas no
patrimdénio do FUNDO, bem como apds a alienacao dos demais ativos da carteira do FUNDO.

Art. 35 - No caso de dissolucdo ou liquidacao, o patrimoénio do FUNDO sera partilhado aos
cotistas, apds sua alienacdo, na proporgdo de suas cotas, apds o pagamento de todas as
dividas, obrigacdes e despesas do FUNDO.

Paragrafo 12 - Nas hipéteses de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir
relatério sobre a demonstragdao da movimentagado do patriménio liquido, compreendendo o
periodo entre a data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liguidacdo do FUNDO.

Paragrafo 22 - Deverd constar das notas explicativas as demonstrag¢des financeiras do FUNDO
analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condicbes
equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou
nado de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Pardgrafo 32 - Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA deverd promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte
documentagao:

I. No prazo de 15 (quinze) dias:

a) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento integral
aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidacdo do FUNDO,
qguando for o caso; e

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Il. No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patriménio do
FUNDO, acompanhada do relatério do auditor independente.

Paragrafo 49 - Para todos os fins, as regras de dissolucdo e liquidagdo do FUNDO obedecerdo
as regras da Instrucdo CVM 472/08 e as regras gerais de fundos de investimento.

CAPITULO XV - DA TRIBUTAGAO
Tributacdo da carteira do FUNDO:

Art. 36 - Os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO ndo sofrem tributagao pelo
Imposto de Renda, conforme dispde o art. 16 da Lei n.2 8.668, de 25 de junho de 1993, desde
gue ndo sejam originados de aplica¢des financeiras de renda fixa ou de renda variavel, caso
em que estdo sujeitas as mesmas regras de tributacdo aplicaveis as pessoas juridicas. Todavia,
em relacdo aos rendimentos produzidos por Letras Hipotecdrias, Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, Letras de Crédito Imobilidrio e cotas de fundos de investimento imobilidrio
admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, ha regra
de isencdo do imposto renda, de acordo com a Lei n® 12.024/09..

89



Art. 37 - Os ganhos de capital auferidos pelo FUNDO na aliena¢do de cotas de outros fundos
de investimento imobilidrio sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%
(vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos
liquidos auferidos em operacdes de renda variavel.

Art. 38 - Caso o FUNDO aplique recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO em circulacgdo,
o FUNDO sera tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de
1999.

Art. 39 - Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo FUNDO ficam isentos do Imposto
sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro conforme dispde o art. 16 da Lei n.2 8.668, de
25 de junho de 1993.

Tributacdo dos cotistas do FUNDO:

Art. 40 - Os lucros auferidos pelo FUNDO, apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos a qualquer cotista, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Pardgrafo 12 - Ndo obstante o disposto no caput deste Artigo, em conformidade com o
disposto na Lei n2 11.033/04, o cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte
sobre os rendimentos auferidos exclusivamente na hipdtese de o FUNDO, cumulativamente:

I. Possuir nimero igual ou superior a 50 (cinquenta) cotistas; e

II. Ter suas cotas admitidas a negocia¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado.

Paragrafo 22 - Ainda que atendidos os requisitos acima, o cotista pessoa fisica que,
individualmente, possuir participacao em cotas do FUNDO em percentual igual ou superior a
10% (dez por cento) da totalidade de cotas emitidas do FUNDO, ou, ainda, o cotista pessoa
fisica que for detentor de cotas que Ihe outorguem o direito ao recebimento de rendimento.

Art. 41 - Os ganhos de capital auferidos na aliena¢do de cotas do FUNDO, por qualquer
beneficidrio, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda
a aliquota de 20% (vinte por cento):

I na fonte, no caso de resgate ou liquida¢do integral do valor investido pelos Cotistas;
1. as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos , nos demais
casos.

Art. 42 - A ADMINISTRADORA ndo dispde de mecanismos para evitar alteracées na legislagao
tributdria vigente, no tratamento tributdrio conferido ao FUNDO ou aos seus cotistas ou
ainda, para garantir o tratamento tributdrio mais benéfico a estes.

CAPITULO XVI - DAS DISPOSIGOES GERAIS
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Art. 43 - Os encargos do FUNDO estdo descritos no Artigo 47 da Instrugdo CVM 472/08.

Art. 44 - Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo FUNDO, e ndo
obstante a diligéncia da ADMINISTRADORA em colocar em pratica a politica de investimento
prevista neste Regulamento, os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o
Fundo e os seus investimentos e aplicacdes, conforme descritos no prospecto do FUNDO, se
aplicavel, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instru¢gdo CVM 472,
sendo que ndo hd quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado serd
remunerado conforme expectativa dos cotistas.

Art. 45 - O direito de voto do FUNDO em assembleias das companhias investidas e dos
detentores de ativos investidos pelo FUNDO sera exercido pela ADMINISTRADORA ou por
representante legalmente constituido, disponivel para consulta no site da
ADMINISTRADORA: www.cshg.com.br.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA poder3 alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo
critério e a qualquer tempo, sem a necessidade de aprova¢do ou prévia comunicacdo aos
cotistas.

Art. 46 - As informacdes ou documentos referidos na Secao | e na Secao Il do Capitulo VIl da
Instrugdo CVM 472 poderdo ser remetidos aos cotistas por meio eletrénico ou
disponibilizados por meio de canais eletrénicos.

Art. 47 - Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberagdo em assembleia geral de cotistas, coincidir com um feriado nacional,
a data para o cumprimento efetivo da obrigacdo serd prorrogada para o dia dutil
imediatamente subsequente.

Paragrafo Unico - Para os fins deste Regulamento, é considerado um dia util qualquer dia,
exceto (i) sdbados, domingos ou feriados nacionais, no Estado de Sdo Paulo ou na Cidade de
Sdo Paulo e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Art. 48 - As aplicacdes realizadas no FUNDO nao contam com garantia da ADMINISTRADORA
ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da ADMINISTRADORA, de
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Art. 49 - Fica eleito o foro da cidade de Sado Paulo, Estado de Sdo Paulo, com expressa renuncia
a outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duividas ou questdes
decorrentes deste Regulamento.

CREDIT SUISSE HEDGING GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A.
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ANEXO |
“CRITERIOS DE AQUISICAO DE ATIVOS”

A aquisicao das participacdes nos empreendimentos pelo FUNDO estara condicionada ao
atendimento de alguns critérios previamente estabelecidos, quais sejam:

i avaliacdo das caracteristicas do imoével e da regido na qual esta situado;
ii. os agentes envolvidos (empreendedores e administradores);
iii. o histdrico de resultados;

iv. as variadveis que influenciam nos resultados;
V. as viabilidades econémica e financeira; e
vi. as oportunidades de melhoria de performance (através da implementacdo ou

melhoria de controles, eventuais expansdes ou revitalizagdes e renegociacdo dos
contratos de aluguel).

Os imdveis deverdo estar localizados em zona urbana em qualquer lugar do Brasil.

O FUNDO terd como prioridade a aquisicdo para exploracdao comercial, preponderantemente,
de empreendimentos imobiliarios prontos e devidamente construidos, terrenos ou imdveis
em construcdo, voltados para uso institucional ou comercial, que ndo sejam de logistica, lajes
corporativas e/ou shoppings centers. Os imdveis deverdo ter potencial de geragdo de renda,
seja pela alienacao, seja pela locacdo por meio de contrato “atipico”, na modalidade “built to
suit” ou “sale and leaseback” na forma do artigo 54-A da Lei n2 8.245, de 18 de outubro de
1.991, conforme alterada (“Lei 8.245/91”). Os imdveis deverdo estar em bom estado de
conservacao, devendo ser feita analise de comprovagcdo do mesmo no caso de imdveis mais
antigos que tenham passado por reformas ou revitalizados.

Os imoveis poderdo ser adquiridos tanto a prego fixo com pagamento a vista, com recursos
préprios, quanto em parcelas, as quais deverdo ser pagas pelo FUNDO com os recursos
gerados pelos imoveis e/ou a emissdo de novas cotas do FUNDO.

Apds a analise qualitativa e quantitativa, serd possivel avaliar a adequagao do ativo ao modelo
de investimento pretendido.

Além dos critérios acima estabelecidos, os imdveis a serem adquiridos pelo FUNDO deverdo
ser previamente auditados, mediante realizagdo de uma auditoria juridica e ser considerada
satisfatdria a exclusivo critério da ADMINISTRADORA, observando-se, ainda, a necessidade
de elaboragdo de laudo de avaliagdo na forma do Anexo 12 da Instru¢do CVM 472.

Os imoveis deverao estar devidamente registrados junto ao Servico de Registro de Imodveis
competente, sendo certo que, no momento da aquisicdo, os imdveis poderdo ter 6nus e
gravames decorrentes de eventual financiamento ou operagdo de securitizagao por conta da
sua construgao.

CRITERIOS ADOTADOS PARA COMPOSICAO DA CARTEIRA

A carteira de investimento do FUNDO sera composta de modo a diversificar suas aplicagGes
no territério nacional.
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A carteira deverad buscar diversificagdo de risco de crédito, em imdveis com bom histdrico de
locagdo, evitando concentragdo em um mesmo locatario ou segmento de locatarios e
realizando investimento apenas em regides de mercado ja consolidadas, com performance de
vacancia estabilizada ou com possibilidade de valorizagao.

AVALIACAO ECONOMICO-FINANCEIRA

A avaliagdo dos imodveis utilizar-se-a da metodologia verificada na Norma Brasileira de
Avaliacdo de Bens NBR 14653-1 Procedimentos Gerais e NBR 14653-4 da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT). O formato de tal metodologia admite que as avaliagdes sejam
feitas por métodos diretos e/ou indiretos.

Tendo em vista a finalidade e a natureza dos empreendimentos, a avaliacdo de tais ativos sera
feita pelo Método da Renda na variante de Valor Econémico por Fluxo de Caixa Descontado
para a definicdo dos valores. Para confirmacao dos resultados obtidos o Método Evolutivo
permite analisar a coeréncia dos parametros utilizados.

O Método da Renda é definido de modo que o principal objeto para analise é considerado
como sendo um investimento / fonte de renda. Imdveis com tais caracteristicas sdo,
geralmente, comercializados de acordo com a capacidade que possuem de auferir beneficios
econdmicos, que sdo observados sob a forma de retorno sobre o capital investido pelo
comprador.

Conforme o décimo item da NBR 14653-4 o laudo de avaliagdo deve ser enquadrado em graus
[, I ou lll no que diz respeito a fundamentacdo e especificacdo, de acordo com os critérios
apresentados na tabela a seguir. E dado como premissa que a avaliagdo tentard atingir o maior
grau de rigor e fundamentacgdo quanto for possivel.

Identificaciio de valor e indicadores de viabilidad e

iy Para indentificacio de vad or
ftem Aliviclade Grau il Grau |l Grau |
_ Sintética, com a
L . Ampla, com oz elementos Simplificada, com base _
7811 Analise operacional do operacionais devidamente nos indicadores apresentagio dos

indicadores basicos
OREracionais

empreendimento o T
P explictados operadonais

Com base em analize do Com hase em andlise
processo estdcdstico para  |deterministica para um
az vardveiz-chave, em um  |prazm minimo de 24
pétiodo minimo de 36 meses [meses

Anélise das stries Com base em andize

7512 histdricas do

empreendimento 1] minimo de 12 meses

gualitativa para um pram

Mnidliss setorial @ De egruura, conjuntura, . . .
7513 disgndatico de mercado  tendéncias e conduta D& conjurtura sintetica da conjuntura
7514 Taxas de descorto s Fundamentacdsa Justificada Arbitrada
- Cetemminigtico -
75151 |Escolhado modelo P robahili stico associado aos cendrins Determini stico
75154 [SMurabescado e .o Simplificada Rendas liquidas
de caixm
75152 |Cendtios fundamertados |Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1
Simulagdes com Simulacio com Simulacsn Gni
75153 |tndlise de senshilidede  |apresentacso do incedl ficagdo de ImUTakEn unica com -
. L . variago em torno de 10%
comportamenta crafico el asticidade por varavel
75154 |Anélise de risco Risco fundaments do Risco justificado Risco athitrado
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Deve-se atribuir um ponto para os itens em grau |, dois pontos para os em grau Il e trés para
os em lll. O enquadramento global considera a somatéria dos pontos obtidos conforme a

seguinte tabela:

Enquadraments dos laudos segund o seu grau de fund amentacao
{para identificacao de valor)

Graus (1] Il |
Pontos maior ou igual a 22 de 13 a 21 def7al?
maximo de 3 itens
2m graus inferiores, maximo de 4 itens . .
Restrigies admitindo-se no em graus inferiores m'”';?;n%?dggeng
maximo um item no ou héo atendidaos
Grau |
(para indicadores de viabllidade)
Graus 1] Il ]
Pontos maior ou iguala 18 de 11 a17 des5aill
maximo de 4 itens
em graus inferiores, maximo de 4 itens minimo de 5 itens
Restricdes admitindo-se no eI graus inferiores i
L. ) - . atendidos
max imo um item no ou nan atendidos
Grau |

O valor do imével que serd estabelecido pelo laudo de avaliagdo, a ser realizado por empresa
independente, indicard o Valor de Mercado do Empreendimento, ou seja, a quantia mais
provavel pela qual seria negociado, voluntariamente e conscientemente, o imével em uma
data de referéncia dentro das condicdes vigentes do mercado.

O Valor de Mercado do Empreendimento sera comparado ao Valor Econdmico, representado
pelo valor presente dos fluxos de caixa futuros descontados com base nas taxas de
atratividade compativel com a fase futura do empreendimento. Tal procedimento é
recomenddavel dado que o mercado de comercializagdo de imdveis desta natureza costuma
trabalhar dentro deste conceito de andlise de valor.

O Método da Renda na variante de Valor Econdmico por Fluxo de Caixa Descontado
contempla o Ciclo Operacional completo de vida de um empreendimento de base imobilidria,
podendo defini-lo como sendo o periodo no qual o imével sera explorado pelos proprietarios.
Periodo este normalmente formado por uma fase inicial de inser¢do gradativa no mercado
até atingimento do nivel de maturagao, passando para a fase de estabilidade, que acompanha
oscilagdes normais do mercado.

As projecOes usualmente dividem-se em duas partes:

- Periodo de Projecdo Explicita: admite-se uma fase de futuro proximo que possua melhores
condicBes de previsibilidade, normalmente estabelecida em dez anos.

- Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa
futuro de longo prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de
projecdo explicita.

Os critérios para avaliagcdao apresentados serdo utilizados e explorados de acordo com as
normas vigentes por empresa de avaliacao profissional independente de modo a confirmar os
resultados propostos. Os resultados estimados estardo vinculados as condigdes econdmicas
dos empreendimentos e aos cenarios construidos para simulagdes e analises de sensibilidade.
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO

ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICA, COMERCIAL, ECONOMICA E FINANCEIRA

O presente Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econdmica e Financeira da 4* Emissao do CSHG
Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobilidrio - Fll (‘Fundo” e “Estudo”) foi elaborado pela Credit
Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A, também administradora do Fundo (‘CSHG" ou
*Administradora”).

Para a realizagdo deste Estudo foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente, fatos
histéricos, situagéo atual e expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as
conclusdes desse estudo ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A CSHG n&o pode
ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negécios aqui
apresentados.

O objetivo deste Estudo ¢ ratificar os critérios de aquisicao e elegibilidade do ativos do Fundo (*Critérios
de Elegibilidade”), conforme previstos em seu regulamento, bem como estimar sua viabilidade financeira
para as cotas emitidas no &mbito da 1* emisséo do Fundo, cuja liquidagdo financeira ocorreu em 27 de
abril de 2018 (“1° Emissao”) e que serdo negociadas em ambiente de bolsa por qualquer investidor.

1. CRITERIOS PARA ANALISE PARA AQUISIGAO DE ATIVOS PELO FUNDO.

A aquisicdo de empreendimentos imobilidrios urbanos de uso institucional e comercial - excluidos os
imoveis que sejam lajes corporativas, escritérios, shopping centers ou da area de logistica — pelo Fundo,
estara condicionada a andlise de alguns critérios previamente estabelecidos, quais sejam:

|. Avaliagdo das caracteristicas do imével e da regido na qual esta situado;

Il. Os agentes envolvidos (empreendedores e administradores);

lll. O histérico de resultados, se for o caso;

IV. As variaveis que influenciam nos resultados;

V. As viabilidades econdmica e financeira; e

VI. As oportunidades de melhoria de performance (através da implementagéo ou melhoria de
controles, eventuais expansées ou revitalizagdes e renegociagéo dos contratos de aluguel).

Os iméveis deverdo estar localizados em zona urbana em qualquer lugar do Brasil.

O Fundo terd como prioridade a aquisicio para exploragdo comercial, preponderantemente, de
empreendimentos imobilidrios prontos e devidamente construidos, terrenos ou iméveis em construgéo,
voltados para uso institucional ou comercial, que ndo sejam de logistica, lajes corporativas e/ou
shoppings centers, Os iméveis deverdo ter potencial de geragdo de renda, seja pela alienagao, seja pela
locacdo por meio de contrato “atipico’, na modalidade “built to suit" ou “sale and leaseback” na forma do
artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1.991, conforme alterada (“Lei 8.245/91"). Os
imoveis deverao estar em bom estado de conservagédo, devendo ser feita andlise de comprovagio do
mesmo no caso de imdveis mais antigos que tenham passado por reformas ou revitalizados.

Os iméveis poderdo ser adquiridos tanto a prego fixo com pagamento a vista, com recursos proprios, ou
em parcelas, as quais deverao ser pagas pelo Fundo com os recursos gerados pelos iméveis e/ou a
emissao de novas cotas do Fundo.

Apos a andlise qualitativa e quantitativa, sera possivel avaliar a adequagdo do ativo ao modelo de
investimento pretendido. Além dos critérios acima estabelecidos, os iméveis a serem adquiridos pelo
FUNDO deverdo ser previamente auditados, mediante realizagdo de uma auditoria juridica e ser
considerada satisfatéria a exclusivo critério da Administradora, observando-se, ainda, a necessidade de
elaboragao de laudo de avaliagéo na forma do Anexo 12 da Instrucao CVM 472.
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Os iméveis deverdo estar devidamente registrados junto ao Servigo de Registro de Iméveis competente,
sendo certo que, no momento da aquisicdo, os iméveis poderao ter énus e gravames decorrentes de
eventual financiamento ou operagao de securitizagdo por conta da sua construgdo.

2. CRITERIOS ADOTADOS PARA COMPOSIGAO DA CARTEIRA

A carteira de investimento do Fundo sera composta de modo a diversificar as suas aplicagdes no
territorio nacional.

A carteira devera buscar diversificacdo de risco de crédito, em imoveis com bom histdrico de locagao,
evitando concentracdo em um mesmo locatario ou segmento de locatarios e realizando investimento
apenas em regides de mercado ja consolidadas, com performance de vacéncia estabilizada ou com
possibilidade de valorizagao.

2.1. CARACTERISTICAS GERAIS DOS ATIVOS DETIDOS PELO FUNDO

O Fundo encerrou o més de junho de 2018 com participagdo em 1 (um) empreendimento imobiliario
localizado no Rio de Janeiro, totalizando aproximadamente 8 mil m2 de area locavel, bem como
participacdes em outros fundos imobiliarios, certificados de recebiveis imobilidrios e aplicagdes em renda
fixa. O grafico e tabela a seguir demonstram a diversificagéo da carteira de investimentos do Fundo, em
percentual correspondente aos custos de aquisicéo efetivamente desembolsados até o fechamento do
més de junho de 2018:

Renda Fixa

Fonte: CSHG
Ativos Valor (R§ MM) % do ativo
Imoveis 191.3 H2.8%
CRI 1.7 8.0%
Fll & 7.6%
Renda Fixa 2.4 1.6%
Caixa 0.0 0.0%
Fonte: CSHG

No dia 9 de maio de 2018, o Fundo efetivou a aquisi¢do do imdvel localizado na Av. Armando Lombardi
940, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro (“Imével Ibmec”) e, por consequéncia, todos os direitos sobre as
receitas do aluguel pago mensalmente pelo locatario, o0 GRUPO IBMEC EDUCACIONAL S.A., inscrito
no CNPJ sob o n° 04.298.309/0001-60, unico inquilino do imével, no valor atualizado de
R$ 984.323,37. O contrato de locagéo atipico é proveniente de uma operagao de Built to Suit, com

\
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prazo contratual até marco de 2029, sendo que a multa por rescisio antecipada pelo inquilino
corresponde a 100% do fluxo de alugueis devidos até o final do contrato.

O Imovel Ibmec apresenta um excelente padréo construtivo e localizagao. Possui acesso pelas avenidas
das Américas e Ministro Ivan Lins, as quais fazem ligagdo da Barra da Tijuca com a regido sul e central
do Rio de Janeiro, sendo o centro da cidade distante a 25 km.

A regido possui uma ocupago mista, residencial vertical e institucional, valendo destacar como ponto de
referéncia o Shopping Downtown, localizado a 400 metros, e o Barra Shopping a aproximadamente de 4
quilometros de distancia. A propriedade € servida por linhas de onibus que trafegam pela prépria Avenida
Armando Lombardi e, principaimente, pela Linha 4 do Metr6, através do Terminal Jardim Oceanico (
unica estacao de metrd na Barra da Tijuca ) que esta interligada com o Bus Rapid Transit (“BRT"),
localizada em frente a propriedade.

2.2. CRITERIOS PARA AQUISIGOES DE IMOVEIS
No curso do estudo de cada nova aquisigdo de imével, entre diversos outros critérios, a Administradora

leva em consideragao quatro fatores chave para tomar as decises de investimento. Tais fatores estdo
resumidos no quadro a sequir:

1

Saude Financeira do Locatario

3

Valor efetivo e potencial do Imdvel

o amentc o1 de aluagdo, \
a stralegicas da companhia; \
Decisao de \

Investimento /

Refevéncia do ativo - locatétio ' Desinvestimento

Segundo objeto definido em seu regulamento, os ativos-alvo do Fundo serdo empreendimentos
imobiliarios urbanos que potenciaimente gerem renda por meio de alienagao, locagao ou arrendamento.
O Fundo priorizara iméveis para uso institucional ou comercial que ndo sejam lajes corporativas, shopping
centers ou da area de logistica e que estejam localizados na malha urbana das principais cidades
brasileiras.
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Exemplos de iméveis alvo para aquisicoes

Atacarejo* Faculdades

Medicina
diagnostica

3. METODOLOGIA PARA AVALIACAO ECONOMICO-FINANCEIRA DE IMOVEL

A avaliagao dos imoveis utilizar-se-a da metodologia verificada na Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens
NBR 14653-1 Procedimentos Gerais e NBR 14653-4 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT). O formato de tal metodologia admite que as avaliagbes sejam feitas por métodos diretos e/ou
indiretos.

Tendo em vista a finalidade e a natureza dos empreendimentos, a avaliagdo de tais ativos ser4 feita pelo
Método da Renda na variante de Valor Economico por Fluxo de Caixa Descontado para a definigdo dos
valores. Para confirmagdo dos resultados obtidos o Método Evolutivo permite analisar a coeréncia dos
parametros utilizados.

O Método da Renda é definido de modo que o principal objeto para andlise é considerado como sendo
um investimento / fonte de renda. Iméveis com tais caracteristicas sdo, geralmente, comercializados de
acordo com a capacidade que possuem de auferir beneficios econémicos, que sdo observados sob a
forma de retorno sobre o capital investido pelo comprador.

Conforme o décimo item da NBR 14653-4, o laudo de avaliagao deve ser enquadrado em graus |, Il ou
Il no que diz respeito a fundamentagéo e especificacdo, de acordo com os critérios apresentados na
tabela a seguir. E dado como premissa que a avaliagdo tentara atingir o maior grau de rigor e
fundamentagao quanto for possivel.
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Identificagao de valor e indicadores de viabilidad e

ltem Atividade Para indentificagio de va or
Grau Il Graull Grau |
”r Sintética, com a
: Andlise operacional do AT, G SR s | NORtican, com ke apresentagio dos
7511 SR operacionais devidamente  [nosindicadores teators eains
P explictados operacionais AL
] =l [0 —
sdiica das séries Com base em andlise do Com base em analise Com biis smangies

processo estocastioo para  deterministioa para um
as vanaveis-chave, em um  |prazo minimo de 24

\pénodo minimo de 36 meses meses

7512  |histdricas do
empreendimento 1)

qualitativa para um prazo
minimo de 12 meses

: Andliss setorial e Da setrutura, conjurtura, ; s ;
(543 [diagndstico de mercado  [tendéncas e conduta R onurkre SACICE 0f ERREAND
7514 |Texas ce descontns Fundamentada Justificada Arbitrada
e Deteministico e
q
75151 |[Escolhado modelo Probahilistico lassociado ags cendrios Deterministico
75151 ssmn_ura Batht oo Completa Simplificada Rendas liquidas
e caia
75152 [Cenarios fundamentados [Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo ce 1
Simulactes com Simulacio cam Shidai tri
75153 |Andlise de sensibilidede  [apresentagio do inceedificagio de TS LA an.
. = .. |variagéo em torno de 10%
comportamento géfico el asticidade por variavel
75154 |Andlise de risco Risco fundamentach Risco justificado Risco arbitrado

Deve-se atribuir um ponto para os itens em grau |, dois pontos para os em grau Il e trés para os em lll. O
enquadramento global considera a somatéria dos pontos obtidos conforme a seguinte tabela:

Enquadramento dos laudo s segundo seu grau de fundamentacao
{para identificacdo de valor)

Graus 1] 1] |
Pontos maior ou igual a 22 de 13a 21 de7ail2
maximeo de 3 ilens
- em graus inferiores, maximo de 4 itens itk A T iens
Restricoes dmitindg-se no em graus inferigres
i & : gtendidos
maxima um item no ounao atendidos
Grau |
{(para Indicadores de viabilidade)
Graus i [l |
Pantas maior ou igual a 18 de 11a17 desa1l
maximo de 4 itens
o em graus inferiores, maximo d_e 4 ﬂens minitnn 085 Hens
Resfricoes admifindo-se no em graus inferiores -
& ; 7 : atendidos
maximo um item no ou hao atendidos
Grau |

O valor do imével que sera estabelecido pelo laudo de avaliagdo, a ser realizado por empresa
independente, indicara o Valor de Mercado do Empreendimento, ou seja, a quantia mais provavel pela
qual seria negociado, voluntariamente e conscientemente, o imével em uma data de referéncia dentro
das condicdes vigentes do mercado.

O Valor de Mercado do Empreendimento sera comparado ao Valor Econémico, representado pelo valor
presente dos fluxos de caixa futuros descontados com base nas taxas de atratividade compativel com a
fase futura do empreendimento. Tal procedimento € recomendavel dado que o mercado de
comercializacao de imoveis desta natureza costuma trabalhar dentro deste conceito de andlise de valor.

O Método da Renda na variante de Valor Econdmico por Fluxo de Caixa Descontado contempla o Ciclo

Operacional completo de vida de um empreendimento de base imobilidria, podendo defini-lo como sendo
o periodo no qual o imével serd explorado pelos proprietarios. Perfodo este normalmente formado por

) @
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uma fase inicial de insercdo gradativa no mercado até atingimento do nivel de maturagéo, passando para
a fase de estabilidade, que acompanha oscilagdes normais do mercado.

As projecoes usualmente dividem-se em duas partes:

- Periodo de Projecdo Explicita: admite-se uma fase de futuro proximo que possua melhores condigoes
de previsibilidade, normalmente estabelecida em dez anos.

- Valor Residual: equivalente ao restante da vida dtil do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de
longo prazo € substituido por um valor equivalente tnico no final do periodo de projegao explicita.

Os critérios para avaliagdo apresentados seréo utilizados e explorados de acordo com as normas vigentes
por empresa de avaliacdo profissional independente de modo a confirmar os resultados propostos. Os
resultados estimados estarao vinculados as condigoes econdmicas dos empreendimentos e aos cenarios
construidos para simulagdes e analises de sensibilidade.

4. METODOLOGIA E PREMISSAS CONSIDERADAS PARA ANALISE DE VIABILIDADE

O Estudo leva em consideragéo a projecdo do resultado do Fundo para os proximos meses, assumindo
que, neste interim, n&o ocorram outras emissées ou movimentagdes relevantes no portfdlio (e.g. venda
do imével Ibmec).

As premissas abaixo listadas serviram como suporte para as projecoes realizadas.
4.1. Premissas Macroeconémicas

(@ Quando aplicavel, foi considerado CDI de 8,16% ao ano;
(i) Quando aplicavel, indexadores de inflagdo foram considerados iguais a 4%;

4.2. Premissas de Receitas
4.2.1. Receita Imobilidria (empreendimentos da atual Carteira Imobilidria do Fundo)

Para projecao das receitas operacionais, auferidas pelo recebimento dos aluguéis do Fundo no periodo
projetado, foram consideradas as informagdes advindas dos contratos de locagéao vigentes, assim como
alugueis obtidos por meio de pesquisas de empresas especializadas de mercado. Ressaltamos que na
projecdo das receitas das locagdes ndo foi considerado nenhum ganho real, com revisao do valor dos
contratos, assim como foi considerada a taxa de vacéncia atual e esperada do Fundo, de acordo com (i)
as medidas adotadas pela Administradora na gestéo ativa dos locatarios; (i) as negociagdes atuaimente
em curso - relacionadas a prevencdo de vacancia e (i) as negociacoes e estratégias adotadas em
relagéo a reciclagem do portfolio do Fundo.

4.2.2. QOutras Receitas

Neste item foram consideradas as receitas advindas da parcela dos recursos do Fundo néo alocadas em
iméveis, direcionadas para instrumentos de investimento, em conformidade com o Artigo 5° do
Regulamento do Fundo que dispde sobre a sua politica de investimentos e com as premissas
macroeconomicas previamente definidas.

4.3. Premissas de Despesas
4.3.1, Taxa de Administracao

De acordo com o Regulamento do Fundo, uma vez que as cotas do Fundo sejam negociadas em Los
mercado de Bolsa, sera devida & Administradora a quantia equivalente a 0,9% ao ano do valor total de 7 4 R
)
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mercado do Fundo, apurado diariamente de acordo com negociagdes em mercado de bolsa de valores
administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (‘B3").

Ainda, o Fundo pagara a Administradora, a titulo de taxa de performance, 20% (vinte por cento) da
rentabilidade apurada por meio da distribui¢do de rendimento sobre o valor total integralizado de cotas do
Fundo (“Taxa de Performance") do que exceder 5,5% (cinco inteiros e cinco centésimos por cento) ao
ano (Benchmark), atualizado pela variagéo acumulada do IPCA (indice de Pregos ao Consumidor Amplo),
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) sempre calculado pro-rata temporis.

4.3.2, Outras despesas

Basendo-se no histérico do Fundo, foi projetado um fluxo mensal de despesas constante, no valor de
0,12% ao ano sobre o valor patrimonial do Fundo. Esta estimativa compreende as seguintes despesas:

(i) Custodia

(it) Cetip

(iii) CBLC

(iv) Taxa de Fiscalizagdo da CVM
v) Taxas BM&FBovespa

(vi) Avaliagdo e Inspecéo de Imoveis

(vii) Auditoria
(vii) Publicagdes
(ix) Advogados
(x) Outros

4.4. Conclusoes

A listagem das cotas do fundo, integralizadas por ocasido da 1* Emisséo, estd diretamente ligada a
estratégia adotada pela administradora para o Fundo, que compreende sua negociagdo em mercado de
bolsa, por qualquer investidor, para que as cotas do Fundo tenham razoavel liquidez para os investidores.

As projecdes realizadas, baseadas nas premissas apresentadas anteriormente, nos permitem assumir ser
viavel a expectativa de manter um patamar sustentével de rendimentos distribuidos pelo Fundo ao longo
dos proximos meses.

Os valores constantes do presente Estudo representam tio somente uma expectativa, ndo devendo
servir como base para a tomada de decisdo quanto a aquisicdo de cotas do Fundo. O presente Estudo

nao considera eventuais ganhos ou perdas provenientes da oscilagdo do valor das cotas na B3,
tampouco se traduz em promessa de desempenho ou rendimento do Fundo.

Séo Paulo, 19 de julho de 2018.

CREDIT SUISSE HEDGING- GRIFFO CORRETORA E VALGR/,S
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Novembro de 2017

102



INDICE

VI

Vil

Vi

RESUMO EXECUTIVO ...oiiiiiiiiiieeee ettt sttt e e naa e 3

INTRODUGAD ..ottt ettt 4
11 CONSIDERAGOES GERAIS ........ooiirvvetesesieesesssssssisse s sss s s sssssssessssssssssssssss s ssssssssssssnssssssnnes
112 OBUIETIVO .ooorieieeireeiersesseises st
[1.3° METODOLOGIA ...ttt b bRt
[.3.1 Método comparativo direto de dados de mercado

[1.3.2 Método de capitalizacio da renda - fluxo de caixa descontado (FCD) ......cvueeerierienirnisineieeneeneencsnenenne. 5

14 LIMITAGOES E ASSUNG OES ...cccccevrvesiersinmsisssissssosssisssssssess st sisstsss st sosstssss st 6

CARACTERISTICAS DA PROPRIEDADE .........ooiiiiiiiiiieee et 9

.1 LOCALIZAGAO
l.1.1 Situagdo
l1.1.2 Ocupagdo circunvizinha
[11.1.3 TranSPOrteS.....cccuieerereernrererereirisesesssesesesesesesesssesesens
1.4 INFTAESIIUIUIE c...vietcee ettt bbb bbb

1.2 TERRENO ..ottt es st 688 bbb

.3 OEDIFICIO IBMEC
[1.3.1 COMPOSIGAD ....vvvreseeereseseeeesesesessesesssesesessssesessssesesesesssessssssssssssssesessssesesesassssssesesassssesessssnsesesssnesesesssns
311 ATBAS coooeeieveeceeeee s
[11.3.2  Acabamentos iNtErN0S........ccoueeeeeeereerneereeneiennns
11.3.3 Especificagdes técnicas
[11.3.4 Idade aparente e estado de conservacéo

ASPECTOS LEGAIS ...ttt e a e

V.1 PARAMETROS URBANISTICOS ...oooooeveeeereeeeseeesseeseeessesosssssesessseesssssessesssssaseesassenessessesesessssssssssssesensseesees 20
IV.2  MATRICULA .ot ee s ese e see s see s s s e eesese s ee s anseses s es e seesesee s eeseseesneseeesesesees
IV.3  IPTU 2007 oo eeesee e ee e e e eees e s s s s s e eee s ees s eees s ees e seeeseseeseseeseseeesseeeesesaesesesseres
IV.4  CONTRATO DE LOCACAO
IV.5 CONCLUSDES ..ot eeeeeeee e seseseesesseesesee e s s seseeesesees s see s ees e sens s eessseseesesseessseesssesessessaesesenseres
PANORAMA DE MERCADO ......ciiiiitiiie ettt e ettt e ettt e e e e ettt e e s st e e s e s ear e e e e s saees

AVALIACAOD ..ot 25

VIL  INTRODUGAD w..oooooeveeeveeeeeeesieeeseseessse st s s ssess s s sss s ssess s sssansssnsssssnnsssnns
VI.2  METODO COMPARATIVO DIRETO PARA LOCA(;Z\O .....................................................................................
VI.3  METODO DE CAPITALIZAQAO DA RENDA - FLUXO DE CAIXA DESCONTADO
RV =T 1YY F T
VI.3.2 FIUXO € CAIXA ..ovvvveerieeecee e
VI.3.3 Analise de sensibilidade ..........ccoeveveereercieescinienne
VI.4  CONSOLIDAG AO DE VALORES

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO .......oevieeieeeeseeetesseeeeeeeseses st sen st

VII.1.1 Grau de Fundamentacédo para o Método Comparativo Direto

VII.1.2 Grau de Precisdo para 0 Método COMPArativo DIFet0 ..........ceeveereereeriinienieineineineiseneeseinesneeneens
_VIL1.3 Grau de Fundamentagdo para o Fluxo de Caixa Descontado
ANALISE CRITICA DA PROPRIEDADE .......ooiiiiiiiiiiiiie e

VILL  LOCALIZACAQ w.cooooeeeeeeveeeeeess et sss s ss s ssssnsssnan
VII.2 A PROPRIEDADE
VI3 POSICAQ PERANTE O MERCADO ......oooorerrerreeeessnnessionns

VIILA  OPINIAO DE VALOR ..ooorvvvoeeeeesseeesssssssssssssseesssssssssessssssssssesssssssssssssssssssssessssssasssssssssssssssssssssssssssssssssseees
ENCERRAMENTO ...viiitiiiiiice ettt ettt ettt et st e e ba e snbe e ebe e ts e e saeeebe e

103



|  RESUMO EXECUTIVO

CARACTERISTICAS GERAIS

Tipo de trabalho: Avaliacao imobiliaria
Objeto: Edificio BMEC
Endereco: Avenida Armando Lombardi, 940 - Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ
Finalidade: Determinag&o do valor de mercado paravenda
RESUMO DE AREAS
Area de terreno: ®) 3.938,25 m?
Area construida total: ) 13.866,92 m? Area locavel total: %) 8.040,00 m2
(*) Conforme quadro de areas fornecido. (**) Conforme contrato de locagéo.

OPINIAO DE VALOR - Data base: Novembro de 2017
VALOR DE MERCADO PARA LOCA(;AO R$ 612.000,00/ MES

(SEISCENTOS E DOZE MIL REAIS MENSAIS)

VALOR DE MERCADO PARA VENDA R$ 122.900.000,00

(CENTO E VINTE E DOIS MILHOES E NOVECENTOS MIL
REAIS)

Obs.: Estes valores estdo baseados no fato de que ndo haja restrigdes impeditivas a comercializagdo da propriedade, ou seja, a inexisténcia
de dividas, matriculas sem contestagdes judiciais, irregularidades construtivas ou tributarias, passivos ambientais, entre outros.
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Il INTRODUCAO

II.LL CONSIDERACOES GERAIS

Conforme nossa proposta de prestacdo de servicos técnicos de consultoriaimobiliaria, a JLL apresenta
a Credit Suisse Hedging-Griffo as conclusdes referentes ao Edificio IBMEC localizado na Avenida

Armando Lombardi, 940, na Barra da Tijuca - Rio de Janeiro, RJ.

Todas as analises foram baseadas em informagdes atuais com relacéo a oferta e demanda, as quais séo
devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia financeira especifica para 0 mercado

imobiliario.

[1.2 OBJETIVO
O objetivo deste trabalho é apurar o valor de mercado para venda do imével.

Assume-se como conceito de Valor de Mercado a quantia mais provavel pela qual se negociara
voluntariamente e conscientemente um bem numa data de referéncia dentro das condigdes do mercado

vigente.

1.3 METODOLOGIA

Para a avaliagdo da propriedade a JLL utilizou os métodos de avaliag@o conhecidos como “Comparatvo

de Dados de Mercado” e de “Capitalizacdo da Renda”.

Os trabalhos foram pautados pelas determinagdesdaAssociacaoBrasileirade Normas Tecnicas - ABNT

e pelas recomendacdes do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia - IBAPE/SP.
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[1.3.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizacdo) dos atributos
dos elementos comparaveis constituintes da amostra, no qual é admitida “a priori” a validade da

existéncia de relacdes fixas entre os atributos especificos e 0s respectivos precos.

Para isso sdo considerados fatores de localizagdo, padrdo construtivo e estado de conservacgéo, ente
outros, que reflitam em termos relativos 0 comportamento do mercado com determinada abrangéncia

espacial e temporal.

Os valores de mercado séo identificados considerando os imdveis como disponiveis no mercado aberb.
Esta analise deve serrealizada de forma bastante critica, tanto em termos de valores de venda, quanto
em termos de valores de locacdo, possibilitando o fornecimento de subsidios comerciais para a

contratante.

[1.3.2 Método de capitalizacdo da renda - fluxo de caixa descontado (FCD)

O Fluxo de Caixa Descontado (Discounted Cash Flow) é utilizado na avaliacdo de empreendimenios de
base imobiliaria, projetando-se areceita liquida a ser auferida pela propriedade para um horizonte que

se entenda o mais adequado.

Todas as premissas baseiam-se na andlise historica e atual de desempenho do empreendimento, sendo
verificado o comportamento da receita liquida projetada pela viabilizacdo de cenérios distintos
(conservador, normal e otimista), além da analise de sensibilidade através de suposi¢oes de variagao

quantitativa ou qualitativa das premissas.

Através deste método foi determinado o valor do imével sob a 6tica de investimento, tendo como base a

operacao atual.
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.4 LIMITACOES E ASSUNCOES

Trazemos a sua atengdo, antecipadamente, que a seguinte lista de limitagdes e assun¢des acompanha

nossos laudos:

1

Presume-se bom titulo de propriedade aquele sem 6nus. A JLL ndo realiza averiguagdes profundas

na documentacao do imovel e a avaliagdo nao tem a finalidade de confirmar titulo de propriedade.

Presume-se que informagdes fornecidas pela contratante sdo corretas e a JLL assume que sejam
verdadeiras e precisas. A JLL ndo realiza medicOes no imével. Nafalta de informacdes exatas, sdo
feitas estimativas e a JLL reserva-se o direito de rever a avaliac@o caso haja comprovacao de emno

ou engano na informagéo cedida pela contratante.

A JLL n&o realiza estudos de engenharia no solo, nas estruturas e nos equipamentos, que S&o

presumidas como boas, a ndo ser quando mencionado o contrario.

N&o foram realizados estudos ambientais no solo e nos materiais de construgdo para averiguar ou
nao apresenca de substancias prejudiciais a salde, a estrutura do imovel ou ao meio ambiente. A
JLL ndo possui know-how sobre assuntos que afetem o meio ambiente ou sadde e os valores

reportados ignoram estes aspectos.

Presume-se que a propriedade estad com as devidas licengas e laudos para seu funcionamento em

conformidade com a lei.

A JLL ndo presta qualquer assessoria juridica e/ ou fiscal e, portanto ndo realiza qualquer diligéncia

técnica com relacdo ao imével e seus proprietarios.

As avaliacdes refletem o entendimento da JLL sobre as condi¢cdes dos ocupantes nas avaliagdes,
contudo, a JLL ndo efetua pesquisa em relacdo a situacao financeira dos atuais ocupantes do
imovel. Quando a propriedade avaliada envolver atividades de locacéo, a JLL presume que 0s
locatarios estdo aptos a cumprirem com as obrigaces financeiras em relagéo alocagcdo bem como

que ndo existem atrasos de pagamentos ou descumprimento contratual.

Esta avaliagéo € elaboradade acordo comas normas da Associacéo Brasileirade Normas Técnicas
- ABNT - NBR14653 - Avaliacao de Bens - Parte 1 Procedimentos gerais; Parte 2 Imoveis Urbanos
e Parte 4 Empreendimentos, assim como as recomendagdes do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia de S&o Paulo - IBAPE/SP e as instrugfes da Comissdo de Valores
Mobiliarios - CVM n° 472, Anexo |, de 31 de outubro de 2008.
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No caso de avaliagdo do valor de locagéo, o valor informad o considera validaa premissade que
todas as benfeitorias realizadas no imével por parte da locatéria ficam definiivamente incorporadas

ao imovel.

No caso de avaliagdo do valor de venda, o valor informado representa o preco mais provavel pelo
qual o ativo seriavendido, caso exposto ao mercado na data de avaliacdo, sob a melhor estratégia

de comercializacao.

InformacOes de terceiros sdo colhidas com o devido cuidado, mas a JLL ndo garante a sua

veracidade.

InformacOes de planejamento urbano sdo obtidas, quando possivel, verbalmente através de
consulta as autoridades locais responsaveis, porém quando houver necessidade de comprovagao,
a JLL recomenda que tal confirmacdo seja obtida através de advogados especializados contratados
pela contratante, notadamente para dar parecer: (a) se a posicao do imdvel estd devidamente
descrita no relatorio; (b) se apropriedade estalivre de 6nus de qualquer natureza; (c) se nao existe

qualquer outra questdo regulamentar relevante.

A JLL ndo tem como prever alteracdes sUbitas no mercado que possam afetar a liquidez do imovel,
bem como alterar os valores de locagédo e venda obtidos na avaliagdo, desta forma, os valores

devem ser revistos Sempre que as mesmas ocofrrerem.

Considera-se, para fins de avaliacdo, que o imével ndo possui comprometimentos de nenhuma
natureza (técnicos, documentais, licencas, etc.) possam impossibilitar ou interferir no processo de
comercializacdo. A avaliacao daJLL é elaboradatendo porbase que o empreendimento (e qualquer
trabalho em andamento) estd em conformidade com todas as leis e regulamentos aplicaveis, seja
de natureza municipal, estadual ou federal ou outros regulamentos relevantes, normas relacionados
ao corpo de bombeiros, acessibilidade e uso por deficientes fisicos e medidas de controle d e salde
e seguranca nas areas de trabalho. A JLL reserva-se o direito de rever a avaliagdo caso venhaa

ser identificado algo que afete o potencial de venda do imovel.

Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de sucessos futuros. Projecdes séo
opinides na data da avaliagdo e a JLL ndo assume responsabilidade por mudangas de
comportamento do mercado. A analise contida no Relatério Final € temporal e conjuntural, sendo
vélida na data da entrega do referido relatorio, sendo certo que a JLL ndo assume responsabilidade
por mudancas de comportamento do mercado e a utilizagdo de novas tecnologias e método/critério

de avaliagao.
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Para que ndo paire ddvidas, a contratante reconhece que ndo sera considerado descumprimenio
contratual ou ainda inadimpléncia o ndo atendimento por parte da JLL de solicitagdo de alteragbes
feitas pela contratante no Relatdrio Final, uma vez que se trata de atividade profissional de carater
imparcial e isento, pautado em normas técnicas, devendo tal relatorio ser recebid o e aceito como

apresentado.

O Relatorio Final é dirigido a contratante nomeada no Quadro Resumo e a JLL ndo tem obrigacdes
elouresponsabilidades perante terceiros que assumam posi¢des e decisdes com base no referido
relatorio. A contratante ndo deve se basear exclusivamente nas informagdes contidas neste
documento para tomada de deciséo de investimento, devendo considerar todas as informagdes e
riscos descritos no relatério, bem como aspectos diversos que fogem a esta andlise técnica. Este
trabalho ndo podera ser publicado no todo ou em parte, exceto se previamente autorizado pela JLL

e desde que identificada a fonte.

A avaliagdo e/ou estudo ndo constitui, em todo ou em parte, solicitagdo ou oferta paraa compra de
quaisquer valores mobiliarios, e em hip6tese alguma deve ser considerado como um guia de

investimentos ou orientagdo financeira.

A JLL declaranesta data ndo ter conhecimento de qualquer fato que possa caracterizar confiito de
interesse em decorréncia de interesse presente ou futuro, de seus avaliadores e/ou seus familiares

nos imoveis avaliados.

A JLL declara que ndo mantém relacao de trabalho ou subordinagcdo com as empresas controladas
elou controladoras da contratante, o que em hipdtese alguma configurard qualquer conflito de

interesses entre as partes.
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Il CARACTERISTICAS DA PROPRIEDADE

1.1 LOCALIZACAO

[.1.1 Situacdo

Jacarepagua e com o Centro do Rio de Janeiro.

Imagina

A propriedade estalocalizada na Avenida Armando Lombardi, 940, na quadra completada pelas ruas
Hélios Seelinger, S&o Tillon e Daut Peres, na Barra da Tijuca, no Rio de Janeiro, RJ. As principais vias

de acesso a propriedade sdo as avenidas das Américas e Ministro lvan Lins, as quais fazem liga¢do com

Avenida Armando Lombardi
sentido Recreio dos Bandeirantes

= Produgoes
Balcéo
da Roga
= 2
T
&
5545
-
LA o
e A
- - W ‘
RS Print (x L\.‘\\‘4 3 z
2 e %
1 il =,
) ek & %
idade Gama Filho ¢ %
ot e ™
'F"? i R. Saa Tillon
i’ S
g &
™ o rE
Pousada g 2 &
7]
wrase = IMOVELZ
Cg B @
= AV Armans .
ancln | . :
Ay, Arr %0 Lombardi 8 AD'-
al V. .
i Ndo Lombarg; = Ao (e
Condaminio =] ardi
dificio Desiree
e 8 Av. Armando Lombaygi pi
= Flista Cent
&) i1 a8 =l
a8 ;;Tyf:;’:u’.m Borsalina 1 "
FAENZA
PIZZA  GRILL o
£ $ Mg £
& & P N & o
AL 9 : @ =
o £ S0P g 3
& 2 5 a
&3 =} ;- = =  Condominio
=] w  Condominio o he
r;-: S do Edificio . 8] A < Condominio & tmgay £
s 5 ‘domus Aurea () G&; } T LunaOcean s _ Clinica Vi
a = Condominiodo. @h f citily E\as_t
£ Edificio Sara S S e
o] P
= Ny Ao /"|44, Condeminio do
& JQUSU,;. ; Oy b, Edificio Mar Coral
Mapa de localizacéo

Avenida Armando Lombardi
sentido Avenida Ministro lvan Lins

110



[11.1.2  Ocupacéo circunvizinha

A regido possui uma ocupagdo mista, com a presenca dos usos comercial, residencial vertical e

institucional. Podemos destacar os pontos de referéncia a seguir, com as distancias aproximadas da

propriedade:
e Shopping Downtown 400 m
e Barra Shopping 5km
e AvenidaAyrton Senna 6 km
e Riocentro Convengdes 15 km

e Centro do Rio de Janeiro 25 km

[11.1.3 Transportes

A propriedade é servida porlinhas de 6nibus que trafegam pela propria Avenida Armando Lombardi e
principaimente pela Linha 4 do Metr§, atraveés do Terminal Jardim Oceénico (Unica esta¢do de metr6 na
Barra da Tijuca) que esta interligada com o BRT (Bus Rapid Transit), em frente a propriedade. Ambas

inauguradas no final de 2016.

Os aeroportos de Jacarepagua e Santos Dumont estdo localizados a 7 km e 26 km da propriedade,
respectivamente, operando apenas voos domésticos. O aeroporto Antonio Carlos Jobim esta localizado

a 37 km da propriedade e opera voos domésticos e internacionais.

[11.1.4 Infraestrutura

O local é dotado de todos os melhoramentos béasicos, tais como: redes de energia elétrica, agua, esgoto,
telefonia, gés, coleta de lixo, entrega postal, iluminagdo publica, arborizagdo, pavimentacdo asfaltica

(com guias e sarjetas) e calcadas.
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[11.2 TERRENO

De acordo com levantamento topogréafico fornecido, o terreno apresenta formato irregular, topografia

plana e € formado por trés lotes que resulta numa area total de 3.938,25 m2

wae 42

Suas dimensdes sdo as seguintes:

e 63,18 mde frente paraa Avenida Armando Lombardi;

e 4550 mna lateral direita, frente para a Rua Hélios Seelinger;
e 69,10 mna lateral esquerda; e

e 66,85 mde fundos
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[11.3 O EDIFICIO IBMEC

A propriedade foi edificada em estrutura de concreto pré-moldado, com cobertura de telhas metalicas
sobre laje de concreto, com acabamento em forro de gesso e fachada em placas de aluminio composto
sobre blocos de concreto. Os estacionamentos externo e interno foram pavimentados, respectivamentg,
com piso intertravado em concreto e cimentado liso, ambos sem cobertura. A planta € de formato

retangular, com core de elevadores central.

Fachada Entrada principal

Estacionamento externo Estacionamento interno

[1.3.1 Composicao

Pavimento Uso

Subsolo Hall de elevadores, 120 vagas de garagem, casa de bombas, caixa d'agua inferior e
caixas de reuso e de retardo

Térreo Recepcao, estudio de video, secretaria de atendimento, hall de elevadores, auditério com
copade apoio e sanitarios, cafeteria, estlidiode som, copa funcionarios, salas de reunido,
biblioteca, sanitarios, vestiarios, depdsitos, rea técnica e estacionamento externo

1%e 2° pavimentos ~ Salas “premium”, de aula, de estudos, laboratorios, CPD, xerox, sanitarios e area técnica

Cobertura Administracdo, laboratério de informatica, salas de aula (Think lab), sanitérios, area
técnica e terrago descoberto

Telhado Maquinas de ar condicionado, exaustores, casa de bombas e de maquinas
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Apresentamos a seguir, a planta dos principais pavimentos:
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311  Areas

Segundo quadro de areas da planta de arquitetura fornecida, o edificio apresenta as seguintes areas:

Areas construidas (m?

Pavimento

Coberta
Subsolo 2.771,50
Térreo 2.008,88
1°pavimento 1.968,70
2° pavimento 1.968,70
Cobertura 966,80
Telhado 479,12

10.163,70

Descoberta/Terraco Telhado
105,31
1.824,06
1.001,90 157,60
614,35

293127

Total
2.876,81
3.832,94
1.968,70
1.968,70
2.126,30
1.093,47

13.866,92

[11.3.2 Acabamentos internos

Apresentamos a seguir 0s principais acabamentos internos do edificio:

Pavimento Ambiente Piso Paredes Forro
. . . Laje aparente de
Subsolo Garagem Cimentado Liso Blocos de concreto sob pintura concreto tratado
Estacionamento  Piso intertravado i i
Externo em concreto
Externas em Blocos de concreto sob
Recepcio B pintura e divisorias |~nternas em dry G
wall, forrado com & de rocha sob
pintura
T Auditorio Carpete Blocos de concreto sob pintura
Salas de Estudo 5 FIEEES LR gessy
Dry wall forrado com la de rochasob e oviveis
Biblioteca pintura
Sanitarios Porcelanato
Refeitono Bloco§ de concreto sob pprcelanato Gesso
até 1,5m e pintura ate o teto
Alojamento
Salas de Aula Dry wall forrado com 14 de rocha sob  Placas de gesso
. Salas Premium Porcelanato plntura removivelis
; s Blocos de concreto sob porcelanato
pavmentos Sanitarios até 1,5 m e pintura até o teto Gesso
Area Técnica Cimento Liso Blocos de concreto sob pintura Laje aparente de
concreto tratado
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Pavimento Ambiente Piso

Salas de Aula

Cobertura Porcelanato
Sanitarios

Terragos
descobertos

Paredes Forro
Externas em Blocos de concreto sob
pintura e divisdrias internas em dry ~ Placas de gesso
wall, forrado com |& de rocha sob removiveis
pintura

Blocos de concreto sob porcelanato

até 1,5m e pintura até o teto et

Blocos de concreto sob pintura até
1,90 m

Subsolo

Escada

Recepcéo

Hall do auditorio

Secretaria de atendimento

Auditorio
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Sanitério

Cafeteria Area de mesas da cafeteria

Biblioteca Circulagdo

Circulagéo Sala “premium”

117



T SS—

Sala de aula
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Think lab

Laboratério de informatica

Salas de coordenagdo

Terrago descoberto
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[11.3.3 Especificagdes técnicas

Agua v" Caixa d'agua elevada com capacidade de 158.000 litros
v' 2 caixas d’agua inferiores com capacidade de 42.400 litros cada
Energia v Shafts de ar condicionado, telefonia, elétrica e transmisséo de dados
v" Cabine primaria com 2 transformadores de 300 kVA cada
v" Cabine secundaria com 2 transformadores de 300 kVA cada
Telefonia v Central telefonica
v" Distribuicdo nos andares por tomadas de parede
Prevencdo e combate a v~ Detectores de fumaca, alarme de incéndio, extintores, hidrantes,
incéndio sprinklers e iluminagdo de emergéncia
v 2 escadas de ligacdo entre o0 subsolo e 0s demais pavimentos
v' 2 escadas de emergéncia enclausuradas com antecamara e portas
corta-fogo nas extremidades do edificio
v" Reserva de incéndio junto ao reservatorio elevado
Circulagéo vertical v" 2 elevadores de sociais com capacidade para 9 pessoas ou 675 kg
cada, damarca Thysenkrupp com acabamento em aco escovado, que
ligam o subsolo a cobertura
Ar condicionado v" Sistema central tipo fan coil
Seguranca v" CFTV e controle de acesso através de catracas eletrdnicas
v" Seguranga patrimonial 24 horas
Estacionamento v Total de 120 vagas cobertas
Pé-direito livre v 2,90m (subsolo), 4,80m (térreo) e 3,25m (andares)

Area técnica (subsolo) Area técnica (cobertura)
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[1.3.4 Idade aparente e estado de conservagado

No geral, a propriedade exibe especificacdes técnicas adequadas a atividade de ensino, sendo
considerado um edificio Classe A, conforme os padrdes de classificacdo da JLL. Para efeito de calculo,

consideramos que apropriedade apresentaidade aparente de cinco anos e estado de conservagaoente

novo e regular (b).
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IV ASPECTOS LEGAIS

IV.1 PARAMETROS URBANISTICOS

v’ Lei: Lei complementar n® 111, de 1° de fevereiro de 2011

v’ Zona: Zona especial 5 - Subzona A-1

v" Usos permitidos:  Residencial, comercial e hoteleiro

Uma vez que o edificio encontra-se construido, ndo faremos maiores comentérios. Para efeito de

avaliacdo consideramos que a construcdo e seu uso estejam regularizados perante 0s 6rgdos

competentes.
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IV.2 MATRICULA

v' Cartorio: 9° Oficio de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro
v N° de registro: Matricula ne 372.565, datada de 23 de margo de 2012
v' Data da certidao: 30 de julho de 2013
V" Proprietario: Jardim Oceanico Investimentos Imobiliarios e Participacfes S/A
v Areade terreno: N&o especificado
v Areaconstruida: Constam averbagdes de construgdo do prédio n° 940 na Avenida Armando
Lombardi, porém sem especificar a area construida
V.3 IPTU 2017
v"Inscricdo imobilidria:  3.191.914-5
v" Contribuinte: Jardim Oceénico Investimentos Imobiliarios e Participacbes S/A
v" Localizagdo: Avenida Armando Lombardi, 940 - Barra da Tijuca - Rio de Janeiro, RJ
v Areade terreno: 3.824,00 m2
v Areaconstruida: 11.427,00 m2
v" Valorvenal: R$ 40.921.333,00

v" Valordo imposto:

R$ 1.145.797,00, ou seja, R$ 114.457,70 por més

Devemos mencionar que a area de terreno constante do espelho de IPTU recebido néo totaliza a area

de terreno de 3.938,25 m2 que consta no levantamento planialtimétrico.
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IV.4 CONTRATO DE LOCACAO

v Documento: 3° Aditamento ao Instrumento Particular de Contrato de Locagéo Atipica
de Bem Imével e Outras Avencas com Condigdo Suspensiva

v" Data do documento: 21 de dezembro de 2016

v Locadora: Jardim Oceénico Investimentos Imobili&rios e Participagcdes S.A.

v" Locatdrio: Grupo Ibmec Educacional S.A.

v Endereco: Avenida Armando Lombardi, 940 - Barra da Tijuca - Rio de Janeiro/ RJ

v Objeto: Terreno em conjunto com a edificacao

v" Data de inicio: 23 de margo de 2012

v Data de término: 14 de margo de 2029

v Prazo do contrato: 17 anos (inicialmente tratava-se de um contrato BTS de 15 anos e de
acordo com esse 3° aditivo, o periodo de contrato foi estendido por mais
2 anos)

v Valorinicial: R$ 57,00/ m2 de &rea locéavel

v Valor atual: R$ 119,04/ m? de &rea locavel (reajustado em abr/17)

v" Valor programado: R$ 120,31/ m2 de &rea locével (reajuste em abr/18)

v Indice de reajuste: IPC-a

v' Mésde reajuste: Reajuste do valor do aluguel sera feito todo més de margo, com

pagamento no més de abril de cada ano

Conforme esse 3°aditivo ao instrumento particular de contrato de locag&o atipica de bemimdvel e outras
avencas, datado de 21 de dezembro de 2016, o contrato de locacdo que tem como data de inicio 23 de
mar¢o de 2012 e tinha como término previsto para 14 de margo de 2027, foi aditado para terminar em 14
de marco de 2029, emfungédo de obras de ampliagdo, como fechamento de &rea na cobertura localizada
no terrago do imovel, que a locataia decidiu arcar com o custo limite de até
R$ 3.366.000,00 e em contrapartida prorrogou o prazo do contrato, mantendo o valor de locagéo de

R$ 913.616,85, em vigor no momento, ou seja, sem alteragdes.
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Ainda devemos mencionar que conforme autorizado no capitulo 17 do Contrato de Locagédo BTS, em 16
de setembro de 2016, a Jardim Oceanico notificou o IBMEC informando que em 9 de setembro de 2016
cedeua Cibrasec - Companhia Brasileira de Securitizagao (“Securitizadora”) com efeito retroativo a 10
de agosto de 2016, os direitos creditorios advindos do Contrato de Locacdo BTS e relativos ao
pagamento de cadavalor do aluguel, de eventual multa moratoria, multa obrigacional, juros moratorios e
indemnizac@es dentre obrigacdes pecunidrias previstas no contrato de locacdo BTS, que sejam devidos

a Jardim Oceanico e vincendos a partir de 5 de outubro de 2016.

IV.5 CONCLUSOES

Utilizamos em nossa avaliagdo a area locavel do contrato de locacdo, por acreditarmos representar a
realidade da propriedade.

Para efeito de célculo, consideramos que ndo haja restricdes impeditivas a comercializacdo da
propriedade, ou seja, a inexisténcia de dividas, matriculas sem contestacdes judiciais, irregularidades

construtivas ou tributarias, passivos ambientais, entre outros.

124



V' PANORAMA DE MERCADO

Apesar da propriedade se tratar de um projeto especifico para 0 uso institucional, pelas suas

caracteristicas torna-se comparavel aos edificios de escritorios existentes na regido.

O Edificio BMEC esta localizado dentro da regido de escritorios da Barra e é classificado como um

edificio Classe A, conforme critérios da JLL especificos para o mercado do Rio de Janeiro.

De acordo com levantamento realizado pela JLL no 3° trimestre de 2017, o estoque total de edificios de
alto padrdo entre as regifes pesquisadas no Rio de Janeiro é de 2,6 milhdes de m? dos quais 3,7%

desse estoque sao edificios Classe “A”, localizados na regido Barra da Tijuca.

Em termos de desempenho, a Barra da Tijuca € a regido que apresenta a segunda maior taxa de
vacancia na cidade com 38,2%. Esse aumento da vacancia teve como justificativa a devolucéo de

espacos e reducdo de empresas.

Apds bater recorde em entregas no ultimo trimestre, mais de 60% dos projetos previstos até 2018 foram
postergados ou estdo sem previsdo. A elevada taxa de vacéncia no mercado de alto padrdo e as
incertezas politico/ econdmicas na cidade do Rio contribuiram para os atrasos nas obras. Apenas

26 mil m? devem ser entregues até o proximo ano.

Em nossa pesquisa, encontramos 15 imdveis disponiveis para locagcdo com precos pedidos variando
entre R$ 65,00/ m2 e R$ 120,00/ m2, sendo que essa diferenca € explicada principalmente pela

localizagdo, padrdo e estado de conservagdo.

De acordo com nossa base de dados, em comparacdo com 0 mesmo periodo do ano passado,
constatamos um aumento na disponibilidade de conjuntos ofertados (maior vacancia nos edificios),
porémos precos pedidos ndo cairam, inclusive emtrés ofertas houve aumento dos pregos pedidos. Essa
majoragdo dos precos pedidos s6 pode ser justificada em fungdo do aumento nos descontos, allowances

e caréncia que estdo sendo aplicados sobre esses pre¢os em transagdes atuais.
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VI AVALIACAO

VI.1 INTRODUCAO

Os valores da propriedade foram obtidos atraves de nossas interpretagdes, baseados na experiéncia de

mercado e tendéncias da regido. Os métodos utilizados foram:

1. Comparativo de dados de mercado para aproximacao do valor de mercado de locacéo do imével;

2. Capitalizacao da renda para definicdo do valor de mercado para venda do imovel.

V1.2 METODO COMPARATIVO DIRETO PARA LOCACAO

Uma forma de aferir o valor de locacao aplicavel ao edificio € acomparacao de suas caracteristicas com

amostras semelhantes. Foram analisados 15 elementos apresentados a seguir:

Edificio

1 Américas Corporate - Bloco 3
2 Américas Corporate - Bloco 4
3 CE Mario Henrique Simonsen
4 CE Mario Henrique Simonsen
5 CE Mario Henrique Simonsen
6 Peninsula Corporate

7 Citta América Office

8 Citta América Office

9 Citta América Office

10 Barra Trade Prime

11 Casa Corporate

12 Casa Corporate

13 Office Park Center

14 CEO Corporate

Centro Empresarial Barra Shopping -
Montreal - Torre V

Endereco

Avenida das Américas, 3443
Avenida das Américas, 3443
Avenida das Américas, 3434
Avenida das Américas, 3434

Avenida das Américas, 3434

Av. Jo&o Cabral de Melo Neto,
400

Avenida das Américas, 700
Avenida das Américas, 700

Avenida das Américas, 700

Avenida Luis Carlos Prestes,
230

Avenida Ayrton Senna, 2150

Avenida Ayrton Senna, 2150

Avenida Embaixador Abelardo
Bueno, 199

Avenida Jodo Cabral de Mello
Neto, 850

Avenida das Américas, 4200

Area de
situacdo
(m?)
1.671,87
582,00
3.326,13
1.269,90
16.934,00
6.841,80
1.878,00
766,07
744,88
4.698,90
747,00
1.906,00
4.872,36
6.429,78

5.444,35

Preco pedido

Total

R$ 185.763
R$ 64.667
R$ 330.026
R$ 112.880
R$ 1.608.730
R$ 760.200
R$ 129.600
R$ 57.455
R$ 55.866
R$ 522.100
R$ 89.640
R$ 190.600
R$ 316.703
R$ 642.978

R$ 483.942

Unitario
R$ 111,11
R$ 111,11

R$ 99,22

R$ 88,89

R$ 95,00
R$ 111,11

R$ 69,01

R$ 75,00

R$ 75,00
R$ 111,11
R$ 120,00
R$ 100,00

R$ 65,00
R$ 100,00

R$ 88,89

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Imobiliaria
Patria
Patria

Opportunity

Opportunity

Colliers
Patria

Opportunity
PREVI
PREVI

CBRE

Fonte de Informacéo

Dirceu Mello
Dirceu Mello
Erico Porto
Erico Porto
Marina
Dirceu Mello
Erico Porto
Aline Cruz
Aline Cruz

Gustavo Cruz

Casa Shopping  Vivian Almeida

Casa Shopping Claudia Damazio

Administrador

Cccp

Joaquim Vieira

Danilo Araujo

Telefone

(11) 3039-9863
(11) 3039-9863
(21) 3304-3859
(21) 3804-3859
(21) 2524-4242
(11) 3039-9863
(21) 3804-3859
(21) 3870-1224
(21) 3870-1224
(21) 2543-4345
(21) 2108-8419
(21) 2108-8069
(21) 3535-9853

(11) 3018-7629

BTG Pactual Ronaldo Rodrigues (11) 3383-2875
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A seqguir, apresentamos 0s elementos pesquisados e fotos ilustrativas:
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Amostra 14
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Através da homogeneizacdo dos elementos pesquisados obtivemos 0s seguintes resultados:

Edificio

Homogeneizagdo

Américas Corporate - Bloco3
Américas Corporate - Bloco4
CE Mario Henrique Simonsen
CE Mario Henrique Simonsen
CE Mario Henrigque Simonsen
Peninsula Corporate

Citta América Office

Citta América Office

Citta América Office

Barra Trade Prime

Casa Corporate

Casa Corporate

Office Park Center

CEO Corporate

Barra Shopping - Montreal -
TorreV

© O N oo O BB W DN e

N
>~ w N P o

=
ol

A analise resultou numa faixa de valores entre R$ 59,71/ m? e R$ 89,50/ m2, com média saneada de

R$ 76,10/ m?, que, aplicada a &rea locavel de 8.040,00 m?, conduz ao valor de locacdo arredondado de

R$ 612.000,00 mensais.

mﬂg]\/_ Fator total ~ Valor homog. Valor saneado

0,85 0,95 0,94 1,02 0,77 R$ 85,82 R$ 85,82
0,85 0,95 0,94 1,02 0,77 R$ 85,82 R$ 85,82
0,85 0,95 0,89 1,09 0,78 R$ 77,29 R$ 77,29
0,85 0,95 0,89 1,09 0,78 R$ 69,24 R$ 69,24
0,85 0,95 0,89 1,09 0,78 R$ 74,13 R$ 74,13
0,85 1,10 0,80 1,01 0,75 R$ 83,78 R$ 83,78
0,85 1,00 1,00 1,12 0,95 R$ 65,74 R$ 65,74
0,85 1,00 1,00 1,12 0,95 R$ 71,44 R$ 71,44
0,85 1,00 1,00 1,12 0,95 R$ 71,44 R$ 71,44
0,85 1,05 0,84 0,98 0,74 R$ 82,25 R$ 82,25
0,85 1,05 0,84 0,99 0,75 R$ 89,50 R$ 89,50
0,85 1,05 0,84 0,99 0,75 R$ 74,58 R$ 74,58
0,85 1,15 0,89 1,06 0,92 R$ 59,71 R$ 59,71
0,85 1,10 0,80 0,99 0,74 R$ 74,23 R$ 74,23
0,85 0,95 0,94 1,13 0,86 R$ 76,53 R$ 76,53

Média saneada R$76,10

Limite inferior -30% R$53,27

Limite superior 30% R$98,93

Valor total R$612.000,00

Valor minimo R$551.000,00

Valor maximo R$673.000,00
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VI.3 METODO DE CAPITALIZACAO DA RENDA - FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

VI.3.1 Premissas

Imével: IBMEC RJ
Regido: Barra/RJ
Tipo: Institucional
Data-base novembro-17
Prazo de anélise 10 anos
Area construida total (m?) 13.866,92 (construida + vagas)
Area locavel total (m?) 8.040,00 Base: Contrato de locacédo
Area de terreno total (m?) 3.938,25 Base: Planta de prefeitura
Fundo de reposicéo de ativo Valor total Valor p/m? locavel
do custo de condominio

5,0% *
Previsdo (R$ 8.844,00) (R$1,10)
Més inicial mar-17 5anosapdsa entrega daobra
® Baseado nos condominios da regiéo.
Entrega da obra mar-12
Contrato em vigor Valor total Valor p/m? locavel Inicio Término
Aluguelinicial R$ 458.280,00 R$ 57,00 out-12 mar-27
Locagdo atual (reajustadoemabr/17 - Ipc-a) R$ 957.095,03 R$ 119,04 mar-17 mar-18
Locagao pos-reajuste parcial 50% (abr/18 - Ipc-a) R$962.677,90 R$ 119,74 abr-18 abr-18
Locagdo pos-reajuste total (abr/18 - Ipc-a) R$ 967.275,56 R$ 120,31 mai-18 mar-29 ®

™ Data de témino alterada no 3° aditamento ao contrato de locac&o, fomecido em out/17 e datado de 21/dez/16: de 15/mar/27 para 14/mar/29

Novos contratos de locagéo

Valor de locagdo (mercado) R$ 611.844,00 R$ 76,10 Base: Comparativo direto de dados de mercado
Aluguel composto ) R$ 790.000,00 R$ 98,20
) Composigao de 50% dovalor de contrato reajustado e 50% de mercado
Prazo de contrato 5 anos
Revisional 3 anos
Caréncia 1 més
6 meses

Prazo de absorgdo )
™ Ponderado pela probabilidade de 75% de chance do atual locatario pemanecer no edificio apds o témino do atual contrato de | ocagéo e 50% no segundo témino (novo contrato de
locagéo). Essa probabilidade também pondera as despesas de IPTU e condominio durante o periodo de vacancia e o valor da comiss&o de locagdo.

Obs.: este valor serveapenas como referéncia, ja que o término do contrato atual excede o prazo do fluxo de caixa. Ele apenasinfluencia o valor de venda
na perpetuidade.

Inadimpléncia 0,0% sobre receitas de locacéo

IPTU Valor total Valor p/m? locével

Valor venal (R$40.921.333,00)

Aliquota 0,28%

Imposto a pagar (R$114.579,70) (R$ 14,25) Base: Atualizado conforme IPTU/2017
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Taxas

Perpetuidade )
Terminal cap rate 8,5% a0 ano
Comisséo de venda 2,0%

® Calculada com base no vaor de locag&o composto.

Taxa de desconto 9,0% a0 ano
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VI.3.2 Fluxo de caixa

O fluxo de caixa foi realizado com base mensal. Apresentamos a seguir 0 resumo anual:

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Receitas R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$ R$
Contrato atual 957.095 11.572.167 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 10.640.031
Novos contratos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Caréncia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inadimpléncia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 957.095 11.572.167 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 10.640.031
Despesas

IPTU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Comissdo de locacéo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Receita liquida 957.095 11.572.167 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 11.607.307 10.640.031

Investimentos
Fundo de reposicdo de afvos  -8.844 -106.128  -106.128  -106.128  -106.128  -106.128 -106.128 -106.128 -106.128 -106.128 -97.284
Total -8.844 -106.128  -106.128  -106.128  -106.128  -106.128 -106.128 -106.128 -106.128 -106.128 -97.284

Fluxo de caixa 948.251 11.466.039 11.501.179 11.501.179 11.501.179 11.501.179 11.501.179 11.501.179 11.501.179 11.501.179 10.542.747

Perpetuidade

Perpetuidade 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 111.467.263
Comissdo de venda 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -2.229.345
Perpetuidade liquida 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 109.237.918

Com base nas premissas apresentadas e, partindo-se de uma taxa de desconto da ordem de 99,0% ao ano e cap rate final de 8,5% ao ano, obtivemos como
resultado o valor arredondado de R$ 122.900.000,00, ou seja, R$ 15.286,07/ m2 de area locavel.
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VI.3.3 Analise de sensibilidade

Realizamos uma analise de sensibilidade variando a taxa de desconto e o cap rate final, duas das

premissas que mais influenciam nos resultados do fluxo de caixa, gerando 0s seguintes valores de venda

para o empreendimento:

Cap rate

Taxa de desconto do fluxo (Anual)

6,5%
7,5%
8,5%
9,5%
10,5%

R$ 155.900.000,00
R$ 146.200.000,00

R$ 138.800.000,00

R$ 133.000.000,00
R$ 128.200.000,00

R$ 146.100.000,00
R$ 137.300.000,00

R$ 130.500.000,00

R$ 125.200.000,00
R$ 120.900.000,00

VI.4 CONSOLIDACAO DE VALORES

R$ 137.100.000,00
R$ 129.100.000,00

R$ 122.900.000,00

R$ 118.000.000,00
R$ 114.100.000,00

R$ 128.900.000,00
R$ 121.500.000,00

R$ 115.900.000,00

R$ 111.500.000,00
R$ 107.900.000,00

R$ 121.300.000,00
R$ 114.600.000,00

R$ 109.500.000,00

R$ 105.500.000,00
R$ 102.200.000,00

De acordo com as andlises apresentadas, os valores arredondados aplicaveis ao imdvel séo os

seguintes:

Contrato atual

Valor de mercado paralocagéo
(Método comparativo de dados de mercado)

Valor de vendaparainvestimento

(Método de capitalizagdo da renda)

Caprate de saida
Taxa de desconto

R$ 957.095,03

R$ 612.000,00

R$ 122.900.000,00

8,50%
9,00%

R$ 119,04/ m2 de arealocavel

R$ 76,12/ m2de arealocavel

R$ 15.286,07/m2de arealocavel

a.a.
a.a.
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VIl GRAU DE FUNDAMENTACAO

De acordo com os procedimentos empregados na execugdo do presente trabalho e nos resultados
obtidos, identificamos nos quadros a seguir 0 enquadramento alcangado quanto a fundamentacdo e a
precisdo, conforme estabelecido na Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP:2011 e na
NBR 14653.

VII.1.1 Grau de Fundamentacdo para o Método Comparativo Direto

Tratamento por fatores - Método Comparativo el_s(():iﬁgéi%
Item Descrigdo dos requisitos Pontuacao
1 Caracterizagdo doimdvel avaliando 3 pontos
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados 3 pontos
3 Identificag&o dos dados de mercado 2 pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores 2 pontos

Pontuacado total 10 pontos

Enquadramento alcancado Grau ll

Nesta analise foi alcangcado 0 Grau de Fundamentacdo Il para locagdo do imdvel devido ao item 4 da

tabela acima néo ter atingido Grau |Il.

VII.1.2 Grau de Precisdo para o0 Método Comparativo Direto

Item Descricdo dos Requisitos Locacdo

Amplitude do intervalo de confianga de 80% <30%

1 A
em torno do valor central da estimativa

Enquadramento Alcancado Grau lll

Nesta andlise foi alcancado 0 Grau de Precis&o Il para locagdo do imdvel.
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VII.1.3 Grau de Fundamentacdo para o Fluxo de Caixa Descontado

[EEN

© 00 N O O B~ W DN

Nesta analise foi alcancado 0 Grau de Fundamentacdo |, pois devido a tipologia do imdvel, ndo foi
possivel atingir alguns itens de pontuacdo da tabela acima para determinagdo de graus elevados. O
modelo de fluxo de caixa necessario para estabelecer um resultado confiavel para este caso € menos

complexo que um empreendimento comfins de exploragdo comercial ou de servigos, como por exemplo

Identificacdo de valor

Descricao dos requisitos Pontuacéao
Andlise operacional do empreendimento 1 ponto
Andlise das séries histdricas do empreendimento 2 pontos
Anélise setorial e diagnostico de mercado 2 pontos
Taxas de desconto 1 ponto
Escolhadomodelo 1 ponto
Estrutura basica do fluxo de caixa 1 ponto
Cenarios fundamentados 1 ponto
Anélise de sensibilidade 2 pontos
Anélise de risco 1 ponto

Pontuacdo total 12 pontos

Enquadramento alcangado Grau l

shoppings centers, hotéis etc.
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VIII ANALISE CRITICA DA PROPRIEDADE

VIl LOCALIZACAO

A propriedade esta localizada em uma regido em pleno desenvolvimento, ainda com terrenos para
desenvolvimento na continuacdo da Avenida das Américas e que foi objeto recentemente de diversas
obras publicas para melhoriade infraestrutura, principalmente emmobilidade urbana. Podemos destacar
as obras de duplicacdo do elevado de Joa, a construcao da Linha 4 do metr6 e ainterligacdo com o BRT

que contribuiram para um melhor deslocamento entre a Zona Sul e a Barra da Tijuca.

VIIl.2 A PROPRIEDADE

A propriedade possui especificacdes técnicas adequadas a atividade educacional. N&o possui layout
especifico ou equipamentos peculiares, 0 que permite a adequacédo a diferentes ocupantes caso a

mesma seja disponibilizada ao mercado.

VI3 POSICAO PERANTE O MERCADO

A propriedade é comparavel aos edificios de escritorios que compdem a Regido Barra, a terceira mais
importante regido de escritérios da cidade do Rio de Janeiro e que apresenta a segunda maior taxa de

vacancia na cidade atualmente.

Devido ao contrato forte de longo prazo, com locatario que ja possui outros contratos semelhantes em
outras regides, acreditamos que a propriedade € um ativo bastante atraente para investidores, ja que
paraimdveis vagos o mercado segue com atendéncia favoravel ao ocupante. Dessa forma, acreditamos
que na data desta avaliacdo, o provavel valor de venda da propriedade seria aquele resultante do fluxo

de caixa descontado.
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VIIL.4  OPINIAO DE VALOR
Entendemos que os valores de mercado aplicaveis a propriedade, em novembro de 2017, sejam:

VALOR DE MERCADO PARA LOCACAO
R$ 612.000,00/ MES
(SEISCENTOS E DOZE MIL REAIS MENSAIS)

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 122.900.000,00
(CENTO E VINTE E DOIS MILHOES E NOVECENTOS MIL REAIS)

Obs.: Estes valores estdio baseados no fato de que ndo haja restricdes impeditivas acomercializacdo da propriedade, ou seja,
a inexisttncia de dividas, matriculas sem contesta¢Bes judiciais, irregularidades construtvas ou fributirias, passivos
ambientais, entre outros.
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IX ENCERRAMENTO

As informagdes contidas nessa carta de valor s&o para uso estrito e exclusivo da contratante, ndo
podendo ser modificado, copiado, reproduzido ou divulgado sem a prévia autorizacéo por escrito da JLL,

sendo que o0 seu uso indevido estara sujeito a aplicacdo da legislagdo competente.

Foram impressas 2 (duas) copias de igual teor e volume deste relatorio, sendo 1 (uma) copia fornecida

ao cliente e 1 (uma) cdpia ficando em poder da JLL para dirimir quaisquer eventuais dividas.

Atenciosamente,

Arq® Magno Stipkovic
CAU n° A 25694-3
RICS n° 6384834

JLL

Participantes do projeto:
Daniela Marques Muniz

Tiago Ferreira

Sao Paulo, novembro de 2017.
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