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X DOCUMENTO E UMA MINUTA INICIAL PRELIMINAR SUJE
DEFINITIVO DA OFERTA E NAO CONSTITUI UMA OFERTA DE VE!

MINUTA DO PROSPECTO PRELIMINAR DE OFERTA PUBLICA DE DlSTRlBUlCAO PRIMARIA DE COTAS DA 1* EMISSAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
UBS (BR) OFFICE

CNPJ/MF n°: 32.274.163/0001-59

No montante total de

R$ 420.000.000,00 o —

(quatrocentos e vinte milhdes de reals) Codigo ANBIMA de Regulagdo
e Melhores Prticas para os

ANBIMA  £yngos de Investimento.

Codigo ISIN: [+]
Tipo ANBIMA: FII de Titulos e Valores Mobiliarios Gestio Ativa
Segmento ANBIMA: Titulos e Valores Mobilidrios
Registro da Oferta na CVM: a Oferta foi aprovada e registrada na CVM sob o n° [*], em [°].
Cédigo de Negociaciio na B3 n° [¢]

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII UBS (BR) OFFICE (“Fundo®) esti realizando uma oferta publica primaria, no dmbito da sua 1* (primeira) emissdo de cotas (“1* Emissdo”), que serdo distribuidas por meio de uma oferta
publica de distribui¢do de 4.200.000 (quatro milhdes e duzentas mil) cotas (“Cotas™), nominativas e escriturais, em série inica, com prego de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) cada (“Prego de Emissdo” e “Oferta”, respectivamente), perfazendo o
valor total de RS 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais), sem considerar as cotas do Lote Adicional (conforme abaixo definido), a ser realizada nos termos da Instrugéo da Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM?”) n° 400, de 29 de
dezembro de 2003 (“Instrugio CVM 400”) ¢ da Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrugio CVM 472”).

As Cotas serdo colocadas em regime de melhores esforgos de colocagdo pelo BANCO FATOR S.A., institui¢do financeira integrante do sistema de distribui¢do de valores mobilidrios, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Dr.
Renato Paes de Barros, n° 1.017, 12° andar, Itaim Bibi, CEP 04.530-001, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 33.644.196/0001-06 (“Coordenador Lider”).

Sera admitida distribuigao parcial, de forma que, apés atingido o volume de colocagdo de RS 220.000.000,00 (duzentos e vinte milhdes de reais) (“Valor Minimo da Oferta”), correspondente a 2.200.000 (dois milhdes e duzentas mil) Cotas, o
Coordenador Lider podera encerrar a Oferta (“Distribui¢do Parcial”). Nos termos do artigo 14, §2° da Instrugdo CVM 400, sera outorgada opgdo de distribuigdo de lote adicional.

Adici nio havera a ibilidade de icio da opgao de distribuigao de lote suplementar, nos termos do artigo 14, §1° ¢ do artigo 24 da Instrugdo CVM 400.

idad

Cada Investidor (conforme abaixo definido) devera el izar a minima de 100 (cem) Cotas, equivalente ao montante de R$ 10.000 (dez mil reais) (“Aplicagiio Inicial Minima”).

As Cotas serdo registradas para negocia¢io no mercado secundario em mercado de balcdo organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), observado o disposto na pagina 8 deste Prospecto Preliminar e no Artigo
14, §4° do Regulamento do Fundo.

O Fundo ¢ administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., mstltulcao ﬁndncelra com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi,
CEP 01451-011, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 13.486.793/0001-42, devidamente credenciada pela CVM para o da de de i a0 de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratorio n® 11.784, de 30 de junho
de 2011 (“Administrador™), na forma da Lei n° 8.668, de 25 de Junho de 1993 (“Lei 8.668/93") ¢ da Instrugio CVM 472. O Fundo foi constituido por meio do “Instrumento Particular de Conshtm@ao do Fundo de Investimento Imobilidrio - FI UBS
(Br) Office”, datado de 10 de de 2018 ¢ devid: na mesma data no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos ¢ Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n°® 1333987 (“Instrumento de Constitui¢do”), posteriormente
aditado nos termos do Instrumento Particular de Primeira Alln.mcao do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 20 de de 2018, e devi i em 21 de de 2018 no 9°
Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n° 1334871, o qual aprovou o “Regul do Fundo de Imobiliario - FII UBS (Br) Office” ( ). O Fundo foi ido sob a
torma de condominio fechado, com prazo de duragdo mdelermmado ndo sendo permitido o resgate das Cotas pelos Cotistas (conforme abaixo definido), sendo regido pelo seu Regulamento, pela Instrugdo CVM 472, pela Lei 8.668/93 ¢ pelas demais
legais e 1 que lhe forem aplicaveis. A 1* Emissdo e a Oferta foram autorizadas por meio do Ato do Administrador datado de 10 de dezembro de 2019, registrado perante o 9° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e
Civil da Pessoa Juridica da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, em 10 de dezembro de 2018, sob o n° 1333987, posteriormente aditado nos termos do Instrumento particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do Fundo de Investimento
Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 20 de dezembro de 2018, e devidamente registrado em 21 de dezembro de 2018 no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n® 1334871, nos termos do
Artigo 17 do Regulamento do Fundo.

0 Fundo ¢ um fundo de investimento imobilidrio, cujo objetivo, preponderante, ¢ o investimento em imoveis com exploragio comercial, preferencialmente prontos, bem como imoveis em construgdo ou outros tipos de iméveis onde poderdo ser
desenvolvidos iais, shopping centers e escritorios comerciais (“Iméveis Alvo™) ¢, (,()lnp](:mul(drm(.n((, em direitos reais sobre Iméveis Alvo, que sejam geradores de renda. O investimento em Imoveis Alvo ou direitos reais
sobre os Imoveis A]vo poderd ccr rcallzado diretamente ou mediante aquisigao de (a) agdes ou cotas de sociedades cujo propo seja investimentos em direitos reais sobre Iméveis Alvo; (b) cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham
como politica de i em soci des cujo Osito consista no i em Imdveis Alvo ou direitos reais sobre Imoveis Alvo; (¢) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios que tenham como politica de investimento
aplicagdes em Imoveis Alvo ou direitos reais sobre Imoveis Alvo ou, ainda, aplicag¢des em sociedades cujo dsito consista no i em direitos reais sobre Iméveis Alvo; ou (d) certificados de recebiveis imobiliarios objeto de distribui¢do
publica ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo aplicavel ou; (e) outros valores mobiliarios desde que tenham sido emitidos por emissores registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos
de investimento imobiliario, desde que a aquisigdo desses valores mobiliarios tenham como objetivo final a aquisi¢do de direitos reais sobre Imoveis Alvo (em conjunto, os “Ativos Alvo”), conforme previsto na pagina 11 deste Prospecto Preliminar.

PROSPECTO PRELIMINAR DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA OS FUNDOS DE INVESTIMENTO, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA COMISSAO DE
VALORES MOBILIARIOS.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS lNFORMACOFS PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, SUA
VIABILIDADE, SUA ADMINISTRACAO, SUA SITUACAO ECONOMICO-FINANCEIRA, SOBRE AS COTAS OU INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS E E CONCEDIDO SEGUNDO CRITERIOS FORMAIS DE
LEGALIDADE.

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

o INVEST]])/IENTO NO FUNDO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA
ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

ESTE FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.
ARENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO.

AS INFORMACOES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO DO FUNDO, MAS N/T\O O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR E DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ANTENCAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICOES QUE TRATAM
DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIQ, SER CONSIDERADO UMA RECOMENDAC/’\O DE INVESTIMENTO NAS COTAS. ANTES DE INVESTIR NAS COTAS, OS POTENCIAIS
INVESTIDORES DEVERAO REALIZAR SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DE SUA CONDICAO FINANCEIRA E DOS RISCOS DECORRENTES DO
INVESTIMENTO NAS COTAS.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 91 a 103 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS
COTAS.

NAO HA GARANTIA DE QUE O TRATAMENTO APLICAVEL AOS COTISTAS, QUANDO DA AMORTI_ZACAO OU ALIENACAO DE SUAS COTAS OU DA DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS, SERA O MAIS BENEFICO
DENTRE OS PREVISTOS NA LEGISLACAO TRIBUTARIA VIGENTE. PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE A TRIBUTACAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO FUNDO E AO FUNDO NA PRESENTE DATA, VIDE
SECAO “REGRAS DE TRIBUTACAO”, NA PAGINA 32 DESTE PROSPECTO.

AS COTAS OBJETO DA OFERTA NAO CONTAM COM CLASSIFICACAO REALIZADA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCOS.

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

AS COTAS SERAO ADMITIDAS A NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO DE BOLSA DE VALORES POR MEIO DA B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO APOS O ENCERRAMENTO DA OFERTA.

MAIS INFORM_AC()ES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PRELIMINAR E O PROSPECTO DEFINITIVO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR,
AS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, A CVM E A B3, NOS ENDERECOS INDICADOS NA SECAO 12. “IDENTIFICACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS CONTRATADOS”, NA PAGINA 107 DESTE
PROSPECTO.

A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

COORDENADOR LIDER

fator

CONSULTORAS DE INVESTIMENTO ADMINISTRADOR ASSESSOR LEGAL

UBS REC BRL 7/ TRUST --FELS ?D!EOGISDO@

REAL ESTATE CAPITAL INVESTIMENTOS

A data deste Prospecto Preliminar ¢ 11 de janeiro de 2019
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AVISOS IMPORTANTES

O investimento nas Cotas do Fundo apresenta riscos para o Investidor. Ainda que o Administrador
mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagéo da possiblidade de
perdas para o Fundo e para os Cotistas.

As informag0es contidas neste Prospecto Preliminar estdo em consonancia com o Regulamento, porém
ndo o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto deste Prospecto Preliminar quanto do
Regulamento, com especial atengdo para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do
Fundo, bem como as disposi¢des deste Prospecto Preliminar que tratam dos fatores de risco a que o Fundo
esta exposto. Para mais informagdes, veja a segéo “Fatores de Risco” nas paginas 91 a 103 deste Prospecto
Preliminar.

Todo Cotista, ao ingressar no Fundo, devera atestar por meio de Termo de Adesdo (conforme abaixo
definido), que recebeu exemplar deste Prospecto e do Regulamento, seja por via fisica ou eletrdnica, e que
tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimentos, dos fatores de risco aos quais o
Fundo estéa sujeito, bem como da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo, se for o caso,
além de sua responsabilidade por consequentes aportes adicionais de recursos.

N&o ha garantia de que o tratamento aplicavel aos Cotistas, quando da amortizagdo ou alienagao de suas
Cotas ou distribuicdo de rendimentos, serd 0 mais benéfico dentre os previstos na legislagéo tributaria
vigente. Para maiores informacGes sobre a tributagéo aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo, vide
secdo “Regras de Tributagdo” na pagina 32 deste Prospecto.

As Cotas do Fundo ndo possuem classificacdo de risco realizada por agéncia classificadora de riscos.

A rentabilidade alvo aqui mencionada ndo representa promessa, garantia de rentabilidade ou isencdo de
riscos para os Cotistas.

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

Este Prospecto Preliminar sera entregue aos Investidores durante o Periodo de Reserva.
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DEFINICOES

No ambito do presente Prospecto Preliminar, serdo consideradas as defini¢ces abaixo descritas, além da
adogdo, por referéncia, e de forma subsidiaria, das demais defini¢des constantes da Instrugdo CVM 472 ¢
do Regulamento:

Administrador ou BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
BRL instituicdo financeira com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S&o
Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451-
011, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamente
credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliérios, conforme Ato Declaratério n°
11.784, de 30 de junho de 2011, instituicdo responsavel pela
administragdo, gestdo e representacdo do Fundo.

AGE Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo.

AGO Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas do Fundo.

Alienacao Imovel Alienacdo fiduciaria constituida sobre o Imoével Barra da Tijuca em favor de
Barra da Tijuca Pentagono para garantia da Securitizacdo Barra da Tijuca, conforme descrita

na Seg¢do “Destinacéo dos Recursos”, na pagina 79 deste Prospecto.

Alienacdo Fiduciaria |Alienacdo fiduciaria constituida sobre o Direito Real de Superficie do Imdvel
Imoével Aguas Claras  |Aguas Claras bem como todas as acessdes, melhorias e benfeitorias, presentes|
e futuras, para garantia da Securitizagio Aguas Claras, conforme descrita na|
Secgdo “Destinacao dos Recursos”, ha pagina 79 deste Prospecto.

ANBIMA Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais.
Anuncio de O Anulncio de Encerramento da Oferta Publica de Distribuicdo Primaria de Cotas
Encerramento da 1% Emisséo do Fundo de Investimento Imobiliario — FII UBS (Br) Office, a ser

divulgado ap6s a distribuicdo das Cotas, nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituigbes Participantes da Oferta, do Administrador, da
CVM e da B3, nos termos do artigo 29 da Instru¢do CVM 400.

Anuncio de Inicio O Anuncio de Inicio da Oferta Publica de Distribui¢do Primaria das Cotas
da 12 Emissao do Fundo de Investimento Imobiliario — FII UBS (Br) Office,
informando acerca do inicio do periodo de colocacgéo das Cotas, nos termos
do artigo 53 da Instru¢cdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, nos termos dos artigos 29 e 54-A da
Instrugdo CVM 400.

Aplicacbes Financeiras | S&o os titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel
com as necessidades do Fundo, nos quais serdo mantidas as
disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos Alvo.

Aplicagdo Inicial Quantidade minima de R$ 10.000,00 (dez mil reais), correspondentes a 100 (cem)
Minima Cotas, a serem subscritas e integralizadas por cada Investidor.
Ativos Alvo Iméveis Alvo e, complementarmente, direitos reais sobre Iméveis Alvo, que

sejam geradores de renda, bem como (a) a¢bes ou cotas de sociedades cujo
proposito seja investimentos em direitos reais sobre Iméveis Alvo; (b) cotas
de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de
investimento aplicacdes em sociedades cujo propo6sito consista no
investimento em Imdveis Alvo ou direitos reais sobre Imdveis Alvo; (c)
cotas de outros fundos de investimento imobiliarios que tenham como




politica de investimento aplicagdes em Imoveis Alvo ou direitos reais sobre
Iméveis Alvo ou, ainda, aplicagcbes em sociedades cujo propdsito consista
no investimento em direitos reais sobre Imoéveis Alvo; ou (d) certificados de
recebiveis imobiliarios objeto de distribui¢do publica ou cujo registro tenha
sido dispensado nos termos da regulamentacdo aplicavel ou; (e) outros
valores mobiliarios desde que tenham sido emitidos por emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario, desde que a aquisicao desses valores mobiliarios tenham como
objetivo final a aquisigéo de direitos reais sobre Imdveis Alvo.

Auditor Independente

KPMG Auditores Independentes, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de
Sédo Paulo, na Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, n° 105, Torre A, 6° a 8°
andares (parte), 11° andar inscrita no CNPJ/MF sob o n° 57.755.217/0001-29.

B3 B3 S.A. — Brasil Bolsa, Balcao, sociedade por agdes com sede na cidade de
Sédo Paulo, estado de S&o Paulo, na Praca Antbnio Prado, n° 48, inscrita no
CNPJ/MF sob 0 n° 09.346.601/0001-25.

BACEN Banco Central do Brasil.

BR PROPERTIES

BR PROPERTIES S/A., com sede na Avenida das Nacdes Unidas, n°
12.495, Centro Empresarial Berrini, Torre A, Torre Nac¢Ges Unidas, 18°
andar, escritorio 181, Brooklin Novo, S&o Paulo — SP, inscrita no CNPJ/MF
sob n°06.977.751/0001-49, detentora do dominio Gtil do Imével Alphaville.

BRPR 39

BRPR 39 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E
PARTICIPACOES LTDA. (atual denominacio de WTORRE AGUAS
CLARAS PATRIMONIAL LTDA.), com sede na com sede na cidade de
Sdo Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n® 12495,
18° andar, conjunto 181, inscrita no CNPJ/MF sob n° 08.440.741/0001-03,
compromissaria compradora do Imével Aguas Claras e obrigou-se a
respeitar integralmente o Direito de Superficie adquirido pela BRPR 40, que
seré cedido ao Fundo.

BRPR 40

BRPR 40 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E
PARTICIPACOES LTDA. (atual denominacdo de WTORRE
CVACEMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.), com sede na
com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo Avenida das Nagdes
Unidas, n° 12495, Torre A, inscrita no CNPJ/MF sob n° 08.405.428/0001-
26, detentora do Direito Real de Superficie que sera cedido ao Fundo.

BRPR 56

BRPR 56 SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S/A
(atual denominacdo de WTORRE VRJ SECURITIZADORA DE
CREDITOS IMOBILIARIOS S/A), com sede na Avenida Nagdes Unidas,
n°1.2495, 18 andar, Sdo Paulo — SP, inscrita no CNPJ/MF sob n°
06.137.677/0001-52, detentora do Imével Barra da Tijuca.

CNPJ/MF

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

Comunicado de
Resultado Final de
Alocacéo

Comunicado divulgado por meio da pagina da rede mundial de
computadores: (@) do Fundo; (b) do Administrador; (c) do Coordenador
Lider; (d) da B3; (e) da CVM,; e (f) do Fundos.net, administrado pela B3,
informando o montante de Cotas subscritas durante o Periodo de Alocacéo,
de forma a informar se o0 Montante Inicial da Oferta foi totalmente atingido
ou se a Oferta contard com a Distribuicéo Parcial.

Condigdes Resolutivas

Séao as condicdes resolutivas indicadas nos Contratos de Aquisi¢do que, se
implementadas até o pagamento do Preco de Aquisi¢ao, tornardo sem efeito
os referidos contratos.




Contratos de
Aquisicéo

Os Contratos de Aquisicdo do Imovel Barra da Tijuca, Imovel Alphaville e
Imével Aguas Claras

Contrato de Aquisicao
Imével Barra da
Tijuca e Contrato de
Aquisicio Imovel
Alphaville

Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Iméveis e
Outras Avengcas, celebrado entre o Fundo e a BR PROPERTIES, tendo a
BRPR56 como interveniente anuente, em 11 de janeiro de 2019.

Contrato de Aquisicao
Imével Aguas Claras

Instrumento Particular de Compromisso de Cessdo de Direito Real de
Superficie e Outras Avencas, celebrado entre o Fundo e a BR
PROPERTIES, na qualidade de incorporadora BRPR40, em 11 de janeiro
de 2019.

Contrato de Locacgao
Decolar.Com

Contrato Tipico de Locagdo de Imdvel N&do Residencial, datado de
17/05/2018, celebrado entre a BR PROPERTIES e a Decolar.com Ltda.,
inscrita no CNPJ n°® 03.563.689/0002-31, tendo por objeto a locacdo do
2° e 3° andar do edificio situado na Avenida Grajad, n° 219, Cidade de
Barueri/SP, com 5.600m2, objeto de parte da matricula n°® 133.581,
registrada junto ao Cartério de Registro de Imdveis de Barueri, com
direito ao uso de 111 vagas de garagem, pelo prazo de 120 (cento e vinte)
meses.

Contrato de Locagédo
Telefonica (VIVO)

Contrato Atipico de Locacdo de Imdvel, datado de 15/12/2004, celebrado
entre a BRPR56 e a Telefonica Brasil S.A., inscrita no CNPJ n°
02.558.157/0001-62, posteriormente aditado em 30/09/2005, 05/03/2006 e
14/05/2004, tendo por objeto a aquisicdo do Imovel Barra da Tijuca para a
construcdo da sede administrativa da Locataria e, sua posterior locacdo a
locataria pelo prazo de 15 (quinze) anos.

Contrato de Locagédo
VALE

“Instrumento Particular Atipico de Desenvolvimento de Unidade
Comercial, Construcdo Sob Encomenda e Locagdo”, datado de 08/01/2008,
celebrado entre a BRPR40 e a Companhia Vale do Rio Doce, inscrita no
CNPJ n° 33.592.510/0001-54, tendo por objeto a locacdo de edificacdo
com 16.197 m2, construida pela BRPR40 sobre a superficie do terreno de
20.216,83 m2, que devera ser desmembrada do imével maior com 2003,65
hectares, denominado “Fazenda do Rodrigo/Fazenda Morro Velho”,
localizado no municipio de Nova Lima/MG, objeto da matricula n® 36.532
do 1° Oficio de Registro de Imoveis de Nova Lima/MG, pelo prazo minimo
de 15 (quinze) anos.

Consultoras de
Investimento

S80 a UBS Servicos e a REC Gestéo, que prestardo servi¢os de consultoria
de investimentos ao Fundo, na forma prevista no Artigo 3, inciso Il do
Regulamento e no Contrato de Consultoria de Investimentos.

Contrato de
Consultoria de
Investimentos

Instrumento Particular de Contrato de Prestacdo de Servicos de Consultoria
de Investimentos, celebrado entre o Fundo e as Consultoras de Investimento,
em 10 de janeiro de 2019.

Contrato de
Distribuicéo

Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo Publica Primaria, Sob
Regime de Melhores Esfor¢os de Colocacdo, de Cotas do Fundo de
Investimento Imobiliario — FII UBS (Br) Office, celebrado entre o Fundo,
representado pelo Administrador, o Coordenador Lider, a UBS Servigos e a
REC Gestéo, em 10 de janeiro de 2019.

Coordenador Lider

BANCO FATOR S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de
S&o Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 1.017, 12° andar, Itaim Bibi,
CEP 04.530-001, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 33.644.196/0001-06




Cotas

Cotas de emissdo do Fundo, objeto da Oferta, que correspondem a,
inicialmente, 4.200.000 (quatro milhdes e duzentas mil) Cotas, podendo ser
aumentada em até 20% (vinte por cento), ou seja, 840.000 (oitocentas e
quarenta mil) Cotas ou diminuida em virtude da Distribui¢do Parcial, desde
que respeitado o Valor Minimo da Oferta.

Cotas do Lote

Séo as Cotas que representam até 20% (vinte por cento) das Cotas da Oferta,

Adicional ou seja, até 840.000 (oitocentas e quarenta mil) Cotas, correspondente a R$
84.000.000,00 (oitenta e quatro milhdes de reais), quantidade esta que
podera ser acrescida a Oferta, nos mesmos termos e condic6es das Cotas da
Oferta, por decisdo do Administrador do Fundo, em comum acordo com o
Coordenador Lider e ap6s o ouvidas as Consultoras de Investimento
conforme facultado pelo artigo 14, §2° da Instrucdo CVM 400. Tais Cotas
sdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

Cotistas Titulares das Cotas do Fundo.

CSLL Contribuicao Social sobre Lucro Liquido.

CVM Comisséo de Valores Mobiliarios.

Data de Liquidagéo A data em que ocorrerd a liquidagdo financeira das Cotas, qual seja

Financeira 29/03/2019, de acordo com o cronograma de liquidacdo definido pelo
Coordenador Lider, constante na pagina 45 deste Prospecto.

Dia Util Qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no estado

ou na cidade de S&o Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na bolsa de valores
ou mercado de balcdo organizado nos quais as cotas do Fundo sejam
negociadas.

Distribuicao Parcial

Serd admitida distribuicdo parcial, de forma que, ap6s atingido o Valor
Minimo da Oferta, o Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador, ap6s ouvidas as Consultoras de Investimento, podera decidir
pelo encerramento da Oferta ainda que o Montante Inicial da Oferta ndo
tenha sido atingido.

12 Emissao

A 12 Emissado de Cotas do Fundo.

Emissdes Autorizadas

As novas emissOes de Cotas, no montante total de até R$ 5.000.000.000,00
(cinco bilhdes de reais), que poderao ser realizadas pelo Administrador, apos
ouvidas as Consultoras de Investimento, para atendimento a politica de
investimentos do Fundo, independentemente de prévia aprovagdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

Fll

Fundo de Investimento Imobiliario.

Formador de Mercado

O Administrador podera contratar uma ou mais entidades prestadoras de
servicos de formador de mercado das Cotas, nos termos da Instrucéo
CVM 472, para realizar operacOes destinadas a fomentar a liquidez das
Cotas. O Formador de Mercado atuara conforme a regulamentacdo da
Instrucdo CVM n° 384, de 17 de marco de 2003, do Regulamento para
Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados
pela B3, bem como das demais regras, regulamentos e procedimentos
pertinentes, especialmente da B3 e da Cémara de Compensacao,
Liquidagdo e Gerenciamento de Riscos de Operagfes no Segmento
Bovespa e da central depositaria da B3.
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Fundo

Fundo de Investimento Imobiliario — FIlI UBS (Br) Office, constituido sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado, inscrito
no CNPJ/MF sob o n° 32.274.163/0001-59.

Governo Federal

Governo Federal da Republica Federativa do Brasil.

IGPM/FGV indice Geral de Precos de Mercado, divulgado pela Fundacio Getdlio
Vargas.

Instituicdo O Administrador.

Escrituradora

Instituicdes Sé&o o Coordenador Lider e os Participantes Especiais.

Participantes da

Oferta

Imobveis Alvo Imbveis com exploracdo comercial, preferencialmente prontos, bem como

imdéveis em construcdo ou outros tipos de imdveis onde poderdo ser
desenvolvidos empreendimentos comerciais, shopping centers e escritorios
comerciais.

Imébvel Alphaville

Imovel descrito e caracterizado na matricula n® 133.851, do Registro de
Imbveis de Barueri, Comarca de Sao Paulo, cujo dominio Util é detido pela
BR PROPERTIES.

Imével Barra da
Tijuca

Imovel atualmente de propriedade de BRPR 56, localizado na cidade do Rio
de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, descrito e caracterizado nas matriculas
n%, 304.064 e 304.065 do 9° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca
da Capital do Rio de Janeiro, cujos direitos serdo incorporados pela BR
PROPERTIES.

Imével Aguas Claras

Imével matriculado sob n° 36.532 do Registro de Iméveis de Nova
Lima/MG, em area maior, cujo direito real de superficie é detido pela BR
PROPERTIES, na qualidade de incorporadora da BRPR 40, nos termos da
Escritura Publica de Constituicdo de Direito Real de Superficie e Outras
Avencas, lavrada em notas do 3° Oficio de Belo Horizonte/MG, em 20 de
abril de 2009, pelo prazo de 50 (cinquenta anos).

Participantes Especiais

S80 as instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e
credenciadas junto a B3, contratadas pelo Coordenador Lider a participar
da Oferta, para auxiliar na distribuicdo das Cotas, as quais deverdo
outorgar mandato a B3 para que esta possa celebrar um termo de adeséo
ao Contrato de Distribuicao.

Instrucdo CVM 400

Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, que dispde sobre as
ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios, nos mercados
primario ou secundario.

Instrucdo CVM 472

Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, que dispBe sobre a
constituicdo, a administracdo, o funcionamento, a oferta pulblica de
distribuicdo de cotas e a divulgacdo de informacbes dos Fundos de
Investimento Imobilirio — FII.

Instrucdo CVM 516

Instrucdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, que dispbe sobre a
elaboracdo e divulgacdo das Demonstracdes Financeiras dos Fundos de
Investimento Imobiliario — FlI, regidos pela Instrucdo CVM 472.

Instrucdo CVM 539

Instrucdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, que dispde sobre o
dever de verificacdo da adequacdo dos produtos, servigos e operacdes ao
perfil do cliente.

11




Instrucdo CVM 592

Instrugdo CVM n° 592, de 17 de novembro de 2017, que dispGe sobre a
atividade de consultoria de valores mobiliarios.

Instrumento de
Constituicao

Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo, datado de 10 de dezembro
de 2018 e devidamente registrado na mesma data, no 9° Oficial de Registro
de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n°
1333987, conforme alterado.

Investidores

Sao os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais, ou
seja, investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam eles
investidores qualificados e profissionais ou ndo qualificados, nos termos da
legislacdo aplicavel.

Investidores
Institucionais

Fundos de investimento, fundos de pensdo, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e
valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades
abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacdo, em
gualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil.

Investidores Nao
Institucionais

Pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
que formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a
uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, observada Aplicacao Inicial
Minima por Investidor, inexistindo valores maximos.

IOF Imposto sobre Operagdes de crédito, cdmbio e seguro, ou relativas a titulos
ou valores mobiliarios.

IR Imposto de Renda.

IRPJ Imposto de Renda Pessoa Juridica.

IRRF Imposto de Renda Retido na Fonte.

Lei das Sociedades por

Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, que dispde sobre as sociedades

Acoes por acdes.

Lei 8.668/93 Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a constituicdo e o
regime tributario dos Fundos de Investimento Imobilidrio e d& outras
providéncias.

Lei 9.779/99 Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera a legislacdo do Imposto

sobre a Renda, relativamente a tributacdo dos Fundos de Investimento
Imobiliario e da outras providéncias.

Lei 11.033/04

Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, que altera a tributacdo do
mercado financeiro e de capitais e da outras providéncias.

Novas Emissoes

Sdo as novas emissdes de Cotas, deliberadas em Assembleia Geral de
Cotistas, em conjunto com as EmissGes Autorizadas.

Montante Inicial da
Oferta

R$ 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais), sem considerar as
Cotas do Lote Adicional, observada a possibilidade de Distribuicdo Parcial.

MBR

Mineragdes Brasileiras Reunidas S/A - MBR, com sede na Av. Doutor
Marco Paulo Simon Jardim, n° 3.580 parte, Nova Lima, MG, inscrita no
CNPJ n° 33.417.445/0001-20, proprietaria tabular do imével objeto da
matricula n® 36.532 do Registro de Imoveis de Nova Lima/MG, onde se
encontra o Imovel Aguas Claras.

12




Oferta

Oferta Publica de Distribui¢do Primaria da 1 Emisséo de Cotas do Fundo.

Oferta Institucional

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.

Oferta Nao
Institucional

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Néao Institucionais.

Pedido de Reserva

Pedido de reserva de Cotas a ser formalizado pelos Investidores Néo
Institucionais, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta no
ambito da Oferta Ndo Institucional.

Pentagono

Pentagono S.A. DTVM, com sede na Av. das Américas, 4200, bloco 08,
sala 302B, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ, inscrita no CNPJ/MF sob n®
17.343.682/0001-38, fiduciaria da Alienacdo Fiduciéria Barra da Tijuca.

Pessoas Vinculadas

Quaisquer pessoas que sejam: (i) administradores, empregados, operadores,
demais prepostos e pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente,
controladoras ou participem do controle acionério do Administrador, das
Consultoras de Investimento e das Instituicbes Participantes da Oferta
diretamente envolvidos na estruturagdo da Oferta; (ii) agentes autbnomos que
prestem servicos as InstituicBes Participantes da Oferta; (iii) demais
profissionais que mantenham, com as Instituigdes Participantes da Oferta,
contrato de prestacdo de servigos diretamente relacionados a atividade de
intermediag&o ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Institui¢des Participantes da Oferta
ou por pessoas vinculadas as Instituices Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; e (v) cbnjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens “(i)” a “(ii)” acima, nos termos
da Instrugcdo CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011.

Plano de Distribuicéo

O plano de distribuigdo da Oferta descrito na Secdo “Termos e Condic¢des
da Oferta — Plano de Distribuigdo”, na pagina 13 deste Prospecto.

Politica de
Investimentos

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no Artigo 3 do
Regulamento e na Se¢do “5. Fundo de Investimento Imobiliario — FI1 UBS
(Br) Fundos Imobiliérios - Politica de Investimento”, na pagina 28 deste
Prospecto.

Preco de Aquisicao

O prego de aquisicdo previsto nos Contratos de Aquisi¢do para a Aquisicdo
da propriedade do Imovel Barra da Tijuca; do dominio util do Imovel
Alphaville e do direito real de superficie do Imével Aguas Claras.

Preco de Emisséo

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

Procedimento de

O procedimento de alocacdo dos Pedidos de Reserva e das intencBes de

Alocacédo investimento realizados pelos Investidores N&o Institucionais e Investidores
Institucionais da Oferta, observadas as disposi¢fes do plano de distribuicdo
da Oferta Ndo Institucional e Oferta Institucional.

Prospecto Indistintamente, o Prospecto Preliminar e/ou o Prospecto Definitivo.

Prospecto Preliminar

Este Prospecto Preliminar de Oferta Publica de Distribuicdo Priméria da 12
Emissdo de Cotas de Emissdo do Fundo.

Prospecto Definitivo

O Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo Primaria da 12
Emissédo de Cotas de Emissdo do Fundo.

RB Capital

RB Capital Securitizadora S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 03.559.006/0001-
91, com sede na Rua Amauri, 255, 5° andar, parte, Jardim Europa, Sdo Paulo
- SP, fiduciaria da Alienagdo Fiduciaria Imovel Aguas Claras.
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REC Gestao

REC Gestéo de Recursos S.A., sociedade anénima com sede na cidade de
Séo Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 466, Edificio
Brascan Century Office, Torre B, 1° pavimento, conjunto 105, Itaim Bibi,
CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob n° 22.828.968/0001-43, que
prestara servicos de consultoria de investimentos para o Fundo.

Regulamento

Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario — FII UBS (Br) Office,
datado de 10 de dezembro de 2018 e devidamente registrado na mesma data
no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Capital, sob o n°® 1333987, posteriormente aditado nos termos do
Instrumento particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do Fundo de
Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 20 de dezembro
de 2018, e devidamente registrado em 21 de dezembro de 2018 no 9° Oficial
de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital,
sob o n°® 1334871.

Reserva de
Contingéncia

Reserva que poderd ser constituida para arcar com eventuais despesas
extraordinarias dos Ativos Alvo.

Saldo Devedor

O restante do pagamento do Prego de Aquisicdo, ap6s descontado o Sinal
previsto nos Contratos de Aquisicdo, que sera pago na mesma data do
pagamento do Sinal a BR PROPERTIES com a utilizagcdo dos recursos a
serem captados pelo Fundo por meio da Securitizagdo do Saldo Devedor.

Securitizacéo do Saldo
Devedor

Operacéo de securitizacdo imobiliaria por meio da qual serdo antecipados 0s
recursos necessarios ao pagamento do Saldo Devedor.

Sinal O sinal previsto nos Contratos de Aquisicdo para o pagamento de uma
parcela do Preco de Aquisicdo da propriedade do Imével Barra da Tijuca;
do dominio util do Imével Alphaville e do direito real de superficie do
Imovel Aguas Claras.

Taxa de O Administrador receberd por seus servicos uma taxa de administracdo

Administracao

composta pelo valor equivalente a 0,17% (dezessete centésimos por cento)
ao ano sobre a Base de Célculo da Taxa de Administracdo, conforme abaixo
definida, observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil
reais). Para fins do disposto acima, sera considerada base de calculo da Taxa
de Administragdo (“Base de Calculo da Taxa de Administragdo™): (i) o valor
contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (ii) o valor de mercado do
Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das
cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo
caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo,
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo.

TED

Transferéncia eletronica disponivel.

Termo de Adeséo

Termo de Adesdo ao Regulamento a ser firmado pelo Investidor no ato da
subscri¢do das Cotas, na forma fisica ou eletrdnica, por meio do qual este
deverd declarar que tomou conhecimento e compreendeu 0s termos e
clausulas das disposi¢des do Regulamento e deste Prospecto, em especial
aquelas referentes aos objetivos do Fundo, a politica de investimento, a
composicdo da carteira do Fundo, a taxa de administracdo e riscos e a
possibilidade de ser chamado, em caso de patrimonio liquido negativo, para
realizacdo de aportes adicionais de recursos, aderindo, portanto, aos termos
do Regulamento.
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UBS Servigos UBS Brasil Servicos de Assessoria Financeira Ltda., sociedade
empreséaria com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.440, 9° andar, parte, Itaim Bibi, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n° 11.049.895/0001-75, que prestara
servicos de consultoria de investimentos para o Fundo.

Valor Minimo da E o valor de R$ 220.000.000,00 (duzentos e vinte milhdes de reais), que
Oferta corresponde a Distribuicdo Parcial da Oferta e a possibilidade de seu
encerramento apds ser atingido este valor, conforme facultado pelo artigo
30 da Instrugdo CVM 400.
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1. SUMARIO DA OFERTA

Resumo das Caracteristicas da Oferta
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1. SUMARIO DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta e sobre as Cotas. Recomenda-se ao Investidor,
antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Preliminar, inclusive seus

b

anexos, e do Regulamento do Fundo, em especial a se¢do “Fatores de Risco”, nas pdginas 91 a 103 deste

Prospecto.
Resumo das Caracteristicas da Oferta
Emissor Fundo de Investimento Imobiliario — FI1 UBS (Br) Office.
Tipo Fundo fechado, com prazo indeterminado.

Destinacédo dos Recursos

Os recursos captados com a 12 Emissao serdo prioritariamente destinados
a aquisicao da propriedade do Imével Barra da Tijuca; do dominio Gtil
do Imével Alphaville e do direito real de superficie do Imdvel Aguas
Claras, bem como serdo utilizados para pagamento da comissdo de
colocacdo e dos demais custos da Oferta.

Os Imdveis Alvo e os direitos reais sobre os Iméveis Alvo, conforme
aplicavel, serdo adquiridos pelo Fundo com parte dos recursos captados
com a Oferta, mediante o pagamento de um Sinal e o restante em uma
Unica parcela, com a utilizagdo de recursos a serem captados pelo Fundo
por meio da Securitizacdo do Saldo Devedor. O pagamento do Sinal e do
Saldo Devedor serd realizado a BR PROPERTIES na mesma data.

Com a Securitizacao do Saldo Devedor, o valor relativo ao restante do Preco
de Aquisicdo sera pago pelo Fundo a securitizadora da Securitizacdo do
Saldo Devedor, no prazo de até 120 (cento e vinte) meses contados do
pagamento do Sinal, mediante atualizacdo monetaria, considerada a partir
do pagamento do Sinal, segundo a variagcdo do IGPM/FGV, e acrescido de
juros de 8% (oito por cento) ao ano, conforme mencionado nos Contratos de
Agquisicdo e conforme restar acordado na estruturacdo da Securitizacdo do
Saldo Devedor. Para tanto, comprometeu-se a BR PROPERTIES, nos
Contratos de Aquisicdo, a aditar os Contratos de Aquisi¢cdo, conforme
necessario, para, (i) alterar o prazo de pagamento do saldo do Preco de
Aquisicdo, mantendo a sua atualizacdo monetaria segundo a variacdo do
IGPM/FGV, acrescido de juros de 8% (oito por cento) ao ano, (ii)
comparecer em todos os documentos necessarios a estruturagéo da referida
Securitizacdo do Saldo Devedor; e (iii) constituir alienacdo fiduciaria da
propriedade residual dos Imdveis, para garantia, exclusivamente real, da
cessdo de creditos caso a Alienacdo Imdvel Barra da Tijuca e a Alienacéo
Fiduciéria Imével Aguas Claras tenham sido efetivamente extintas pela BR
PROPERTIES anteriormente a formalizacdo da Securitizagdo Saldo
Devedor. A Distribuicdo Parcial das Cotas ndo afetara a alocagdo dos
recursos captados nos Ativos Alvo, considerando que ocorrera a
Securitizacdo do Saldo Devedor.

Excepcionalmente, na hipotese de ndo serem adquiridos os Imdveis
Alphaville, Imével Barra da Tijuca e/ou Imével Aguas Claras, pela
ocorréncia de quaisquer das CondicGes Resolutivas previstas nos referidos
Contratos de Aquisi¢do, incluindo a ndo realizacdo da securitizacdo do
Saldo Devedor, considerando que o Fundo possui gestdo ativa e
discricionéria, o Administrador, apds ouvidas as recomendacGes das
Consultoras de Investimento, buscard investir os recursos da 12 Emissao
em outros Ativos Alvo, observadas a politica de investimentos prevista no
Regulamento do Fundo e a regulamentagdo aplicavel.
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Para maiores informac6es sobre a destinagdo dos recursos da Oferta, vide
secdo “Destinagdo dos Recursos” na pagina 79 deste Prospecto.

Rentabilidade Alvo

O Fundo visa a proporcionar aos seus Cotistas uma rentabilidade alvo que
busque superar o CDI, divulgado pela B3. A rentabilidade alvo néo
representa promessa, garantia de rentabilidade ou isenc¢éo de riscos
para os cotistas.

Data de Inicio da Oferta

26 de marco de 2019.

Montante Inicial da
Oferta

R$ 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais), sem considerar
as Cotas do Lote Adicional, observada a possibilidade de Distribuicdo
Parcial.

NuUmero total de Cotas a
serem emitidas

4.200.000 (quatro milhdes e duzentas mil) Cotas, sem considerar as Cotas
do Lote Adicional, observada a possibilidade de Distribuigdo Parcial.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §2° da Instru¢do CVM 400 e do Contrato de
Distribuicéo, por decisdo do Administrador do Fundo, em comum acordo
com o Coordenador Lider e apds o ouvidas as Consultoras de
Investimento, a Oferta podera ser aumentada em até 20% (vinte por cento)
da quantidade inicialmente ofertada, independentemente de novo pedido
ou de modificacdo dos termos da Oferta.

NUmero de Séries

A 12 Emissdo sera realizada em série Unica.

Preco de Emisséo e
Preco de Integralizacéo
da Cota

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

Aplicacéo Inicial
Minima

Quantidade minima de R$ 10.000,00 (dez mil reais), correspondentes a 100
(cem) Cotas, a serem subscritas e integralizadas por cada Investidor.

Tipo de Distribuicéo

Distribuicdo Publica Primaria.

Forma de Distribuicéo

A Oferta serd realizada pelo Coordenador Lider e pelas demais
InstituicOes Participantes da Oferta. Para mais informagdes acerca da
forma de distribuicdo das Cotas, veja a se¢do “Procedimentos da
Distribui¢do” na pagina 61 deste Prospecto.

Regime de Colocacéo

As Cotas serdo distribuidas pelas InstituicGes Participantes da Oferta, em
regime de melhores esforcos de colocacdo. Ndo sera atribuida as
Instituicbes Participantes da Oferta qualquer responsabilidade por
eventual saldo ndo colocado ao Preco de Emissao.

Distribuicao Parcial

Sera admitida a Distribuicdo Parcial, de forma que, apds atingido o Valor
Minimo da Oferta, o Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador, apds ouvidas as Consultoras de Investimento podera encerrar
a Oferta, ainda que o Montante Inicial da Oferta ndo tenha sido atingido.

Forma de Integralizacao

As Cotas serdo integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente
nacional, na Data de Liquidacdo Financeira, conforme procedimentos
operacionais da B3.

Periodo de Alocagéo

Periodo que se inicia em 26 de marco de 2019 e encerra em 28 de margo
de 2019.

Periodo de Reserva

Periodo que se inicia em 27 de fevereiro de 2019 e encerra em 25 de
marco de 2019.
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Publico Alvo

O Fundo é destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas,
sejam eles investidores qualificados e profissionais ou ndo qualificados,
nos termos da legislagdo aplicavel, incluindo investidores ndo residentes
gue invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem 0s
riscos inerentes a tal investimento. N&o ha limite maximo de investimento
por quaisquer tipos de Investidores.

Procedimento de
Alocacéo

As ordens recebidas por meio das Institui¢bes Participantes da Oferta serdo
alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider,
devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta
seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, 83°,
inciso I, da Instru¢cdo CVM 400.

Com base nas ordens recebidas pela B3, nos Pedidos de Reserva dos
Investidores N&o Institucionais e nas intengdes de investimento
recebidas dos Investidores Institucionais, o Coordenador Lider, na data
do Procedimento de Alocagdo, conforme o cronograma estimado da
Oferta, verificara se: (i) o Valor Minimo da Oferta foi atingido; e (ii) o
Montante Inicial da Oferta foi atingido; diante disto, o Coordenador
Lider definird se havera liquidacdo da Oferta, bem como seu volume
final. Até o final do dia do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador
Lider e o Fundo divulgardo o Comunicado de Resultado Final da
Alocacdo.

No caso de captagdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor
que, ao realizar seu(s) Pedido(s) de Reserva ou ordens de investimento,
condicionou a sua adesdo & Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucéo
CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da
Oferta, este Investidor ndo terd o seu pedido de subscricdo ou ordem de
investimento acatado, e, consequentemente, 0 mesmo serd cancelado
automaticamente. Caso este Investidor da Oferta j4 tenha realizado
qualquer pagamento, estes valores serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢fes do Fundo, calculados pro
rata temporis, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificada a nio
implementacdo da condicdo. Nesta hipotese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo
aos valores restituidos.

Oferta Nao Institucional

Os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados
Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas deverdo
preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta
suas intenc¢des de investimento por meio de Pedido de Reserva, durante
0 Periodo de Reserva, indicando dentre outras informacfes, a
guantidade de Cotas a ser subscrita e o respectivo valor do investimento
dos Investidores N&o Institucionais, observada a Aplicacdo Inicial
Minima, os procedimentos e normas de liquidacdo da B3. Os
Investidores Ndo Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no
respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta. As cotas da Oferta Nao
Institucional serdo colocadas de acordo com o critério de alocacéo
disposto na secdo “Critério de Alocacdo da Oferta N&o Institucional”,
na pagina 66 deste Prospecto
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Oferta Institucional

Ap6s o atendimento dos Pedidos de Reserva dos Investidores N&o
Institucionais, as Cotas objeto da Oferta remanescentes que ndo forem
colocadas na Oferta N&o Institucional serdo destinadas & colocagéo junto
a Investidores Institucionais, por meio do Coordenador Lider,
observados os procedimentos a serem previstos no Prospecto.

Os Investidores Institucionais interessados em subscrever Cotas, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, deverdo apresentar suas intengdes
de investimento ao Coordenador Lider até o Ultimo dia do Periodo de
Reserva, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita e o valor do
investimento, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de
investimento, observada a Aplicagdo Inicial Minima por Investidor.

As cotas da Oferta Nao Institucional serdo colocadas de acordo com o
critério de alocagdo disposto na se¢do “Critério de Alocacédo da Oferta
Institucional”, na pagina 66 deste Prospecto

Taxa de Administracéo

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administracdo
composta pelo valor equivalente a 0,17% (dezessete centésimos por cento)
ao ano sobre a Base de Célculo da Taxa de Administracdo, conforme abaixo
definida, observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil
reais) o qual serd atualizado anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variacdo positiva do Indice de Precos ao
Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”). Para fins do disposto acima, sera
considerada base de célculo da Taxa de Administracdo (“Base de Célculo
da Taxa de Administra¢do”): (i) o valor contabil do patriménio liquido do
Fundo; ou (ii) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
diéria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més
anterior ao do pagamento da remunera¢do, caso as cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das
cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das
cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX.

Taxa de Consultoria

As Consultoras de Investimento fardo jus a uma remuneracdo a elas
diretamente paga mensalmente pelo Fundo, totalizando o equivalente a
1,00% (um por cento) ao ano, a razdo de 1/12 avos, calculada sobre o valor
do patriménio liquido do Fundo, a ser dividida entre as Consultoras de
Investimento, calculada e paga na forma e prazo ajustados no Contrato de
Consultoria de Investimentos.

Taxa de Ingresso

N&o sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores na 1* Emissdo das
Cotas.

Demais Taxas do Fundo

Com excegdo da Taxa de Administracdo e da Taxa de Consultoria, néo
serdo devidas quaisquer outras taxas do Fundo, incluindo taxa de saida ou
de performance. O Fundo podera cobrar taxa de ingresso dos subscritores
das Cotas no mercado primario, relativamente as Novas Emissbes de
cotas, mediante definicdo do Administrador, ap6s o recebimento das
recomendacges das Consultoras de Investimento, ou em Assembleia Geral
de Caotistas, conforme o caso.

Fatores de Risco

Os Investidores devem ler cuidadosamente a se¢do “Fatores de Risco” nas
paginas 91 a 103 deste Prospecto, para avaliacdo dos riscos que devem ser
considerados para o investimento nas Cotas.
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Divulgacgédo

O Administrador, o Coordenador Lider, a CVM e a B3 divulgardo todos
0s atos e decisdes relacionados ao Fundo, bem como quaisquer
comunicados ao mercado relativos aos eventos relacionados a Oferta em
suas paginas da rede mundial de computadores, conforme abaixo:

Administrador
https://www.brltrust.com.br/?administracao=fundo-de-investimento-
imobiliario-fii-ubs-br-office&lang=pt

Coordenador Lider

www.fator.com.br (neste website, clicar em “BANCO”, em seguida em
OFERTAS PUBLICAS, em seguida clicar em FII UBS).

CVvM

www.cvm.gov.br (neste website, clicar em “Informagdes de Regulados” —
“Ofertas Publicas” — “Ofertas de Distribuicdo” — “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2019” — “Entrar”, acessar “Quotas de Fundo
Imobiliario” e clicar em Fundo de Investimento Imobiliério - FIl UBS (Br)
Office e, entdo, localizar o documento requerido)

B3

Website: http://www.b3.com.br/pt_br/ (neste website clicar em ‘“Produtos
e Servigos” — “Renda Variavel” — “Fundos de Investimento — Saiba Mais”
— “FIIs listados” — Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br)
Office e, entdo, localizar o documento requerido).

Admissdo e Negociacao
das Cotas

As Cotas serdo registradas para distribuicdo no mercado primario no DDA
— Sistema de Distribuicdo de Ativos e para negociagdo em mercado
secundéario no mercado de balcdo organizado ou de bolsa, ambos
administrados pela B3. As Cotas somente poderdo ser negociadas apés a
divulgacdo do Anlncio de Encerramento e a obtencéo de autorizagdo da
B3 para o inicio da negociacdo das Cotas, conforme procedimentos
estabelecidos pela B3.

Assessor Legal do
Fundo e da Oferta

Felsberg e Pedretti Advogados e Consultores Legais, com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n°®
803, 5° andar, CEP 01450-000, inscrito no CNPJ/MF sob n°
52.566.122/0001-43.

Informagdes
Complementares

Quaisquer informagdes complementares sobre o Fundo e a Oferta poderdo
ser obtidas junto ao Administrador, ao Coordenador Lider, as Consultoras
de Investimento, as demais Institui¢des Participantes da Oferta, a B3 ou a
CVM.
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http://www.b3.com.br/pt_br/

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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2. SUMARIO DO FUNDO

ESTE SUMé\RIO E APENAS UM RESUMO DAS I~NFORMAQ(~)ES DO FUNDO. AS
INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO REGULAMENTO, LEIA-O
ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

Objetivo do Fundo

Constituido sob a forma de condominio fechado, o Fundo é uma comunh&o de recursos, captados através
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, destinados a aplicacdo em imdveis com exploracdo
comercial, preferencialmente prontos, bem como iméveis em construgéo, ou outros tipos de iméveis onde
poderdo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais, shopping centers e escritérios comerciais
(“Imédveis Alvo”) e, complementarmente, em direitos reais sobre Imoveis Alvo, que sejam geradores de
renda, podendo ainda investir em determinados titulos e valores mobiliarios relacionados ao mercado
imobiliario, conforme definidos na regulamentacéo vigente, com prazo de duragdo indeterminado, sendo
regido pelo Regulamento, pela Instrugdo CVM 472, pela Lei 8.668/93 e demais disposigdes legais e
regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

O que é um Fundo de Investimento Imobiliario?

Um Fundo de Investimento Imobiliario é uma comunhao de recursos, captados por meio do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, destinados a aplicagdo em empreendimentos imobiliarios, tais como a
construcdo e a aquisicao direta ou indireta de imdveis ou direitos relativos a imoveis (direito real de
superficie, por exemplo), para posterior locacdo ou arrendamento, podendo ainda investir em
determinados titulos e valores mobiliarios relacionados ao mercado imobiliario.

Como funciona um Fundo de Investimento Imobiliario?

v,

O Fundo Compra
Edificios/Lajes Corporativos

Investidaores
Aportam recursosno
Fundo

Rentabilidade Ativosda Carteirasdo

aos Cotistas Imobilia’rio recebidos nacontado Fll

& Fundo de
Fll paga Investi me nto Os Aluguéis pagos pelos
& e

Mercado de Fundos de Investimento Imobiliarios

Ofertas Publicas — ICVM 400 Numero de Fundos Registrados
Em 2018*: CVM -
Quantidade: 39 Volume: R$ 10,21 Bilhdes Fll Registrados no Més: 405 [ ]
Patrimdnic Liquido Total**: R$ 87,53 Bilhdes Fll Registracos no Més: 164
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Fonte: Boletim do Mercado Imobilidrio — Novembro — 2018 — n2 73
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Patriménio Liquido e Valor de Mercado Numero de Investidores
(R$ Bilhoes)

Valor de Mercado (30/11): RS 45,59 bilhdes
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Variag8o no numero de investidores em relagdo ao més anterior: 4,69%

N® de Investidores  Milhares
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Fonte: Boletim do Mercado Imobilidrio — Novembro — 2018 — n2 73
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IFIX 2.59 -047 3,95
IBOVESPA 238 4.86 24.36
IMOB 142 0,60 6,63

Fonte: B3 — Boletim do mercado Imobiliario — Novembro — 2018 — n° 73

Politica de Investimentos do Fundo
Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no item acima “Objetivo do Fundo” desta Sec¢do, o Fundo
investira seus recursos objetivando, fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos dos Ativos Alvo

que vier a adquirir; e (ii) auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que vier a
adquirir e posteriormente alienar.

O Fundo visa proporcionar aos seus Cotistas uma rentabilidade alvo que busque superar o CDI, divulgado

pela B3. A rentabilidade alvo aqui mencionada ndo representa promessa, garantia de rentabilidade
ou isencdo de riscos para os cotistas.

Para dar suporte e subsidiar o Administrador, em suas atividades de analise, selecdo e avaliagdo dos Ativos
Alvo e dos demais ativos que possam vir a integrar a sua carteira, nos termos do artigo 31, Il da Instrugdo
CVM 472 e da Instru¢cdo CVM 592, o Fundo contard com a consultoria especializada da UBS Servicos e
da REC Gestdo, na qualidade de Consultoras de Investimento.

As Consultoras de Investimento desempenhardo as suas atribui¢@es, conforme disposto no Artigo 3 do
Regulamento e no Contrato de Consultoria de Investimentos. As Consultoras de Investimento atuardo em
conjunto na elaboracdo das recomendacdes a serem enviadas ao Administrador do Fundo, sendo certo, no
entanto, que a recomendacdo da UBS Servicos prevalecera em caso de divergéncias entre as
recomendac@es das Consultoras de Investimento.
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As aquisicOes e alienagdes dos Ativos Alvo para compor a carteira do Fundo, bem como a realizagdo de
Aplicagdes Financeiras deverdo ser precedidas de recomendacao das Consultoras de Investimento, apds a
sua avaliagdo a respeito dos referidos Ativos Alvo ou das Aplicagfes Financeiras de acordo com 0s
pardmetros previstos no Regulamento do Fundo, em especial no Artigo 3 e seguintes e na legislacéo
aplicavel.

Ouvidas as recomendagdes das Consultoras de Investimento, bem como respeitadas as disposi¢des do
Regulamento, em especial aquelas dispostas no Artigo 3 e seguintes e da regulamentacdo aplicavel, o
Administrador podera efetuar as aquisigdes e alienages de Ativos Alvo, independentemente de prévia
aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo poderé adquirir imoveis onerados anteriormente ao
seu ingresso no patriménio do Fundo, nos termos do 81° do Artigo 28 do Regulamento.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo,
serdo aplicadas em Aplicagdes Financeiras. Excepcionalmente, por ocasido de emissdo de Cotas do Fundo,
a totalidade dos recursos captados, enquanto ndo utilizada para a aquisicdo dos Ativos Alvo, devera ser
mantida nas Aplicacbes Financeiras.

Caso, a qualquer momento durante a existéncia do Fundo, o Administrador, exercendo a gestdo do Fundo,
ndo encontre Ativos Alvo para investimento pelo Fundo, podera distribuir o saldo de caixa aos Cotistas a
titulo de amortizagéo de principal, apds ouvidas as Consultoras de Investimento.

Os recursos da 1* Emissdo de Cotas do Fundo serdo destinados prioritariamente a aquisicdo dos Imoveis
Alvos relacionados na seg¢do “Destinacao dos Recursos”, na pagina 79 deste Prospecto, bem como para
pagamento dos custos relativos a Oferta. Os recursos da 12 Emissédo de Cotas do Fundo que ndo sejam
utilizados para as finalidades acima poderdo ser utilizados pelo Administrador, ap6s o recebimento das
recomendac@es das Consultoras de Investimento, para a aquisi¢do ou subscrigdo de outros Imdveis Alvo
e/ou demais Ativos Alvo para o Fundo, visando a rentabilidade alvo acima mencionada, qual seja,
rentabilidade que busque superar o CDI divulgado pela CETIP. A rentabilidade alvo aqui mencionada
nao representa promessa, garantia de rentabilidade ou iseng&o de riscos para os cotistas.

Os recursos das Novas Emissdes de Cotas do Fundo serdo destinados a aquisicdo de Ativos Alvo,
observadas as condicdes estabelecidas no Regulamento, em especial aquelas constantes no Artigo 3 e
seguintes, assim como para arcar com despesas relativas a aquisi¢do destes ativos. Se, por ocasido da
aquisicdo de Ativos Alvo forem necessarios recursos financeiros adicionais aos entdo disponiveis para a
compra, o Fundo deverd, tempestivamente, observado o disposto no Artigo 5 do Regulamento e na
legislacdo em vigor, emitir novas cotas no montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplica¢fes, conforme descritos
na sec¢do “Fatores de Risco™ a partir da pagina 91 deste Prospecto, sendo que ndo ha quaisquer garantias
de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas, tampouco
conforme a Rentabilidade Alvo.

Os resgates de recursos mantidos em AplicagBes Financeiras, bem como os recursos advindos da alienacdo
dos Ativos Alvos, poderdo ser utilizados para os eventos relacionados no Artigo 7 do Regulamento. Caso 0s
resgates de recursos mantidos em Aplicacdes Financeiras e/ou os recursos disponiveis na Reserva de
Contingéncia ndo sejam suficientes para fazer frente aos pagamentos previstos acima, ndo obstante o
disposto no artigo 3, inciso 1V, do Regulamento, o Administrador poderd, excepcionalmente (a)
alienar Ativos Alvo ou (b) promover a emissdo de Cotas, na forma prevista no artigo 20 do
Regulamento, independentemente de recomendacgdo das Consultoras de Investimento, para fazer
frente as despesas indicadas nas alineas “a” e “b” do artigo 7 do Regulamento, caso as Consultoras de
Investimento ndo enviem a recomendacao respectiva em tempo habil.
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O Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas por proposta do Administrador, ap6s ouvidas
as Consultoras de Investimento, inclusive com o fim de adquirir novos Ativos Alvo, de acordo com a sua
politica de investimento, observado disposto no Artigo 18 do Regulamento e no item ‘“Novas Emissdes”
na pagina 30 deste Prospecto.

Todo e qualquer investimento e desinvestimento a ser realizado pelo Fundo sera feito em conformidade
com as politicas estabelecidas no Artigo 3 e seguintes do Regulamento e apds ouvidas as Consultoras de
Investimento.

AlteracGes ao objeto e a politica de investimentos do Fundo

O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderdo ser alterados por deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no Artigo 32 e seguintes do
Regulamento.

Novas Emisstes

Encerrado o processo de distribuicdo desta Primeira Emissdo, o Administrador podera, ap6s ouvidas as
recomendacdes das Consultoras de Investimento, realizar novas emissdes de Cotas no montante total de
até R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), para atender a politica de investimentos do Fundo,
independentemente de prévia aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas (“Nova Emissdo”).

A decisdo relativa a eventual Nova Emissdo de Cotas sera comunicada aos Cotistas formalmente pelo
Administrador. O comunicado a ser enviado pelo Administrador ou mesmo eventual deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotista que seja convocada, a critério do Administrador, para dispor sobre a Nova
Emissdo de Cotas, devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, direito de preferéncia e respectiva
cessao, as condigdes de subscri¢do das cotas e a destinagdo dos recursos provenientes da integralizacéo,
observado os termos e condi¢des dispostas no Artigo 20 do Regulamento.

Breve histérico do Administrador e das Consultoras de Investimento
A BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. é uma instituicdo financeira constituida
em 2011, que conta com uma equipe de profissionais qualificados do mercado financeiro e de capitais.

A UBS Servigos é empresa integrante do Grupo UBS, conglomerado financeiro multinacional, entidade
constituida em 30 de julho de 2009 e que tem por objeto a prestacdo de servicos de consultoria imobiliaria,
consultoria de investimentos e assessoria financeira, dentre outros. A area de Real Estate and Private
Markets (“REPM”) integra a divisdo de negdcios Asset Management e conduz, globalmente, as atividades
do Grupo UBS no setor imobiliario. No Brasil, as atividades da REPM se iniciaram no ano de 2016 e sdo
desenvolvidas por meio da UBS Servicos.

Fundada em 2015, a REC — Real Estate Capital — é uma gestora de recursos autorizada pela CVM, que
também tem atuacdo no mercado financeiro-imobiliario. Os sécios da REC possuem comprovada
experiéncia nos segmentos de atuacdo e ampla rede de relacionamentos na indUstria imobiliaria local. Em
setembro de 2016, a REC estabeleceu uma parceria com o UBS para atuar com exclusividade como
consultora no estabelecimento da plataforma de investimentos imobiliarios no Brasil. Atualmente as
Consultoras de Investimento prestam servicos de consultoria imobiliaria para o FII UBS (Br) Recebiveis
Imobiliarios (UBSR11), fundo imobiliario destinado a investir em CRIs, com Patrimdmio Liquido
superior a R$ 150 milhdes de reais e aproximadamente 5 mil cotistas.

Equipe das Consultoras de Investimento envolvida na Oferta:

Moise Politi - Responsavel pela area de Fundos Imobiliarios de Renda e Divida. Com mais de 35 anos
de experiéncia, Moise é engenheiro civil e gestor autorizado pela CVM. Foi sécio fundador da
Brazilian Finance & Real Estate (“BFRE”), empresa pioneira no segmento financeiro-imobiliario no
Brasil e trabalhou em diversas institui¢fes financeiras, como Chase Manhattan Bank, BTG Pactual,
Banco Pan e Banco Ourinvest. Participou da criacdo do primeiro fundo de investimento imobilidrio
com gestdo ativa para edificios corporativos do Brasil, FI1 BC Fund (BRCR11).
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Rodrigo Costa Mennocchi - CGA — Responsavel pela &rea de Fundos Imobiliarios de Renda. Com 18
anos de experiéncia, Rodrigo é engenheiro civil e gestor autorizado pela CVM. Trabalhou na Brazilian
Mortgages Companhia Hipotecaria (“BM”) como Diretor responsavel por Flls, Citibank e BTG Pactual.
Foi membro do Comité de Investimentos Discricionérios do Citibank e da BFRE. Participou da criagédo
do primeiro fundo de investimento imobiliario com gestdo ativa para edificios corporativos do Brasil,
FIl BC Fund (BRCR11).

Marcos Ayala, CFA — Responsavel pela area de Fundos Imobiliarios de Renda. Com 15 anos de
experiéncia, Marcos € formado em administragdo de empresas e é gestor autorizado pela CVM. Possui
certificagdo CFA e trabalhou no Lazard, Gavea Investimentos, BFRE e Banco Pan.

Frederico Porto — Responsavel pela area de Fundos Imobiliarios de Divida. Com 17 anos de experiéncia,
¢ advogado no Brasil e EUA. No Brasil, foi diretor da Brazilian Securities (securitizadora) e BM. Atuou
por 12 anos nos EUA, 7 anos no escritério de advocacia Andrews Kurth LLP (Financas Estruturadas) e,
posteriormente, na GMAC/Rescap (atual Ally Financial).

Max Fujii — Fundos Imobiliarios de Divida. Com 17 anos de experiéncia, Max é formado em
administracdo. Trabalhou no Banco Itad, BM e Banco Pan.

Guilherme Politi — Fundos Imobiliarios de Renda. Com 5 anos de experiéncia no mercado de Real Estate
Brasil e nos EUA. Formado em administracdo de empresas, com p6s graduacdo em Project Management
pela University of California. Trabalha ha 2 anos como Analista Sénior na REC Gestora (consultora
contratada pelo UBS). Foi analista de Hotel Asset Management na Hotel Invest/ HVS. Trabalhou em
Miami com crédito imobilidrio na Bridgelnvest. Realizou estagio na MondayOne Properties, uma
commercial Real Estate Developer na California.

Garrett Duarte — Gestor de Operagdes (Business Management and Operations). Com 14 anos de
experiéncia, dos quais 10 foram focados no mercado brasileiro de investimentos, Garrett também
trabalhou no Washington Mutual Bank e Kibble & Prentice. Liderou 0 UBS Asset Management na area
de financgas baseado no Rio de Janeiro.

Alexandre Freitas — Gestor de Investimentos (Investment Oversight Manager). Com 18 anos de
experiéncia, Alexandre é formado em Ciéncias Contabeis e é administrador de carteiras autorizado pela
CVM. Trabalhou na Tishman Speyer, Suzano Papel e Celulose, Banco Fibra e Banco Icatu.

Exercicio do Direito de Voto

O ADMINISTRADOR QUE EXERCERA AS ATIVIDADES DE GESTAO DO FUNDO ADOTA
POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS
PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES
OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS
DECISOES DO ADMINISTRADOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE
CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO. A politica de exercicio de direito de voto do
Administrador esta disponivel em sua rede mundial de computadores. Para mais informagdes a esse respeito,
vide Artigo 25 do Regulamento.

Politica de Distribuicdo de Resultados
A AGO de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

Respeitado o disposto no Artigo 3 e seguintes do Regulamento, o Fundo devera observar a seguinte politica
de destinagéo de resultados:

(i) O Fundo devera, nos termos da regulamentacdo aplicavel, distribuir a seus Cotistas, no
minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, e, Nno maximo, o resultado contabil apurado pelo regime de competéncia, com base em balan¢o
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num
determinado perlodo sera distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre até o 12° (décimo segundo)
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo a que se refere a apuragao,
a titulo de antecipacéo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo
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de resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago em até 10 (dez) Dias Uteis apds o
encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela
Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelas
Consultoras de Investimento;

(i) Para arcar com as despesas extraordindrias dos Ativos Alvo, se houver, poderd ser
constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas
extraordinarias aquelas que néo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos Alvo do
Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados nas Aplicaces Financeiras e 0s
rendimentos decorrentes desta aplicacdo capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia; e

(iii) O valor da Reserva de Contingéncia podera ser correspondente a até 5% (cinco por cento) do
valor de mercado total dos ativos do Fundo. Para sua constituicdo ou reposicao, caso sejam utilizados o0s
recursos existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a retencéo de até 5% (cinco por cento)
do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda de ativos, para redugdo do
seu patriménio ou sua liquidagdo. A amortizacdo parcial das Cotas sera precedida de anuncio realizado
pelo Administrador, as expensas do Fundo, indicando a data em que sera realizada a amortizag&o, o valor
amortizado e os critérios que serdo utilizados para estabelecer a data de corte para verificar os Cotistas
que serdo beneficiarios da referida amortizagdo. Na data da implementacdo da amortizacao parcial, o valor
da Cota seré reduzido do valor correspondente ao da sua amortizagdo. Sera realizado, na mesma data, o
provisionamento da amortizagdo parcial. Somente fara jus ao recebimento da amortizagdo o titular da Cota
na data de realiza¢do do anlncio de amortizagdo parcial.

Regras de Tributacdo

Este item traz as regras gerais de tributacdo aplicaveis aos Fll e aos titulares de suas cotas, com base na
legislacdo em vigor no Brasil na data deste Prospecto. Alguns Cotistas podem estar sujeitos a tributacdo
especifica, dependendo de sua qualificacdo ou localizagdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente
as informac0es contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar
seus proprios assessores quanto a tributacdo especifica que sofrerdo enquanto Cotistas.

Sem prejuizo das ressalvas acima, com base na legislacdo brasileira em vigor, o tratamento tributario
aplicavel ao Fundo pode ser resumido da seguinte forma:

Tributacédo do Fundo

Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo ndo sofrem tributacéo pelo IR, desde que
ndo sejam originados de aplica¢Ges financeiras de renda fixa ou variavel, caso em que estdo sujeitos as
mesmas regras de tributacdo aplicaveis as aplicacfes financeiras das pessoas juridicas.

A Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, criou exce¢do a regra de tributacdo pelo IRRF sobre tais
rendimentos, determinando que s&o isentos de tributacdo pelo imposto de renda os valores recebidos pelos
FIl a titulo de remuneracdo produzida por LH, CRI ou LCI. No caso do IRRF incidente sobre rendimentos
e ganhos liquidos de aplicacfes financeiras, de renda fixa ou variavel, recolhido pela carteira do Fundo,
este podera ser compensado com o IRRF pelo Fundo, quando da distribuicdo aos cotistas de rendimentos.

Com relacéo aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de LH, CRI e LCI, os respectivos ganhos estardo
isentos do Imposto de Renda na forma do disposto na Lei 8.668/93.

Nos termos da Lei 9.779/99, o percentual maximo do total das Cotas que o incorporador, construtor ou
socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, € de 25% (vinte e cinco por cento). Caso tal
limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributacao aplicavel as pessoas juridicas.

Alguns Cotistas podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo ou
localizacdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as informacdes contidas neste Prospecto para
fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributacdo
especifica que sofrerdo enquanto Cotistas.
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IOF-Titulos

As aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF-Titulos a aliquota de
0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo,
até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia, relativamente a transagdes
ocorridas ap0s este eventual aumento. Nao sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo
detiver operagfes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda varidvel efetuadas com
recursos provenientes de aplicacGes feitas por investidores estrangeiros em cotas do Fundo, ocasido na
qual sera aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislacéo aplicavel.

Tributacdo dos Investidores
Imposto de Renda

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se a
incidéncia do IRRF a aliquota de 20% (vinte por cento). Por ser o Fundo um condominio fechado, o
imposto incidira sobre o rendimento auferido: (i) na amortizagéo das Cotas; (ii) na alienacdo de Cotas a
terceiros; e (iii) no resgate das Cotas, em decorréncia do término do prazo de duracdo ou da liquidacédo
antecipada do Fundo.

Conforme previsto na Lei 11.033/04, sdo isentos de tributagdo pelo IRRF e na declaracéo de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas pessoas fisicas, desde que néo
sejam titulares de Cotas que (i) representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas
pelo Fundo ou (ii) deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo (artigo 3°, 11, pardgrafo Unico).

A referida isencdo tributaria encontra-se, ainda, condicionada (i) as Cotas do Fundo estarem admitidas a
negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e (ii) ao Fundo
possuir, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

N&o ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente restringido,
suspenso, revogado ou extinto por legislagdo superveniente, ocasido na qual poderd vir a incidir a
tributacdo sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da legislacdo que vier
a estabelecer a incidéncia tributaria.

Né&o ha incidéncia de IRRF na hip6tese de alienacdo de Cotas a terceiro para qualquer beneficiario (pessoa
fisica ou juridica), devendo o cotista apurar o imposto, observando as regras de ganho de capital. No caso
de alienacédo das cotas em bolsa ou fora de bolsa, a aliquota do Imposto de Renda sera de 20% (vinte por
cento), sendo apurado de acordo com a sistematica do ganho liquido mensal, exceto na alienacao fora de
bolsa efetuada por cotista pessoa fisica, cuja tributacdo sera conforme as regras de ganho de capital na
alienacdo de bens e direitos de qualquer natureza.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na cessao, na alienacdo, na amortizacdo ou no resgate de
Cotas pelos Cotistas sujeitam-se & incidéncia do IR & aliquota de 20% (vinte por cento), sendo que: (i) no
caso de resgate, o imposto sobre os ganhos e rendimentos sera retido na fonte; e (ii) no caso de alienacao,
os Cotistas deverdo apurar o ganho de capital e recolher o IR, de acordo com as mesmas normas aplicaveis
aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operag6es de renda variavel. Adicionalmente, sobre
0s ganhos decorrentes de negocia¢es em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado
de balcéo ndo organizado com intermediacao, havera retencdo do Imposto de Renda a aliquota de 0,005%
(cinco milésimos por cento).

O imposto sobre a distribuicdo de rendimentos do Fundo, bem como o imposto incidente sobre a cesséo,
alienacdo, amortizacdo ou resgate de Cotas, serdo considerados: (i) antecipacdo do IR devido na
declaracdo, no caso de beneficidrio pessoa juridica tributada com base no lucro real, presumido ou
arbitrado; (ii) tributagdo exclusiva, nos demais casos (artigo 19, lei 8.668/93).

Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho serd incluido na base de calculo do IRPJ e da Contribuicéo
Social sobre o Lucro Liquido — CSLL. Em relag8o ao PIS e & COFINS, o cotista pessoa juridica devera
analisar sua situacdo especifica perante a legislacdo brasileira a fim de verificar a tributagdo relativa ao
seu investimento.
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Imposto de Renda — Cotista Investidor Ndo Residente

Aos cotistas do Fundo residentes ou domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolu¢cdo CMN n° 4.373 de 29 de setembro de 2014, e que ndo
residirem em pais ou jurisdi¢cdo que ndo tribute a renda ou capital, ou que a tribute a aliquota maxima
inferior a 20% (vinte por cento), estardo sujeitos a regime de tributacéo diferenciado.

Por sua vez, regra geral, os rendimentos auferidos por tais Cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do IRRF
a aliquota de 15% (quinze por cento), nos termos da Instru¢cdo Normativa RFB n° 1.585/15. No entanto,
sdo isentos de tributagdo pelo IR os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas pessoas fisicas,
desde que ndo sejam titulares de Cotas que (i) representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
Cotas emitidas pelo Fundo ou (ii) deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo (artigo 3°, 11, pardgrafo Unico). A referida isencéo
tributaria encontra-se, ainda, condicionada (i) as Cotas do Fundo estarem admitidas & negociacéo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e (ii) ao Fundo possuir, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

IOF-Titulos

Para o investidor nacional, o IOF-Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do
resgate, liquidag&o ou repactuacdo das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operacao,
em funcdo 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 operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Outras
operacOes ndo abrangidas anteriormente, realizadas com cotas do Fundo, estdo sujeitas, atualmente, a
aliquota de 0% (zero por cento) do IOF-Titulos. Em qualquer caso, a aliquota do IOF-Titulos pode ser
majorada a qualquer momento, por meio de ato do Poder Executivo, até a aliquota maxima de 1,5% (um e
meio por cento) ao dia (artigo 29 do Decreto n° 6.306/07).

Responsabilidade Tributaria

O Administrador é responsavel pelo cumprimento de todas as obrigacdes tributarias, inclusive acessorias,
com excecdo da responsabilidade da fonte pagadora pela retencdo e recolhimento do imposto sobre
rendimentos e ganhos auferidos pela carteira do Fundo, em aplica¢Ges financeiras de renda fixa ou
variavel, relativamente a retengdo e recolhimento do imposto sobre tais rendimentos e ganhos liquidos.

Principais fatores de risco do Fundo

Risco de o Fundo néo captar o Valor Minimo da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdo, ndo serem subscritas Cotas em valor
suficiente para que seja atingido o Valor Minimo da Oferta, 0 que ensejara o cancelamento da Oferta e a
respectiva devolugdo dos valores integralizados pelos Investidores, prejudicando a expectativa de
rentabilidade dos Investidores, ja que tais valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos
incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devido, nessas hipoteses,
apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas Aplicacdes Financeiras realizadas no periodo.

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de FII pode ser considerado, para determinados fins, uma aplicagdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do
resultado dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo, além do resultado da administracdo dos ativos que
compordo a carteira do Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente das receitas
provenientes dos direitos decorrentes dos Iméveis Alvos e demais Ativos Alvo objeto de investimento do
Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manuten¢do do Fundo, bem como
penalidades que possam ser cobradas das contrapartes com quem o Fundo negociar e as obrigacGes
contraidas pelo Fundo junto a terceiros em razdo da Securitizacdo Saldo Devedor. Assim, eventual
inadimpléncia verificada em relacdo aos Iméveis Alvos e demais Ativos Alvo que integrarem a carteira o
Fundo, ou demora na execucao de eventuais garantias constituidas nas opera¢des imobiliarias relacionadas
aos Ativos Alvo ou ainda o inadimplemento das obrigaces do Fundo que possam gerar algum tipo de
penalidade, podera retardar ou mesmo comprometer o recebimento dos rendimentos advindos dos Iméveis
Alvos e demais Ativos Alvo e consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo ou poderdo acarretar
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eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, podendo também ocorrer desvalorizagao do Imével
Alvo e/ou do lastro atrelado aos demais Ativos Alvo, bem como insuficiéncia de garantias atreladas as
operagdes imobiliarias envolvendo os mesmos. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da
integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisi¢do dos Iméveis Alvo ou outros Ativos
Alvo, conforme disposto neste Prospecto, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em AplicagOes
Financeiras, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo. Além disso, a rentabilidade
do Fundo podera também ser afetada em razao da ocorréncia de outros eventos relativos aos Iméveis Alvo,
os quais se encontram melhor descritos no item “Riscos relacionados aos Imoveis Alvo”, na pagina 99
deste Prospecto.

Inexisténcia de Imdveis Alvo especifico

O Fundo, quando da realiza¢éo da 1* Emisséo de cotas, detera o direito de adquirir o Imovel Alphaville e
Barra da Tijuca, bem como o Direito de Superficie do Imével Aguas Claras, sujeito a determinadas
Condigdes Resolutivas. O implemento de qualquer das Condi¢Ges Resolutivas previstas nos Contratos de
Agquisicdo, incluindo a ndo realizagdo da Securitizacdo Saldo Devedor, pode se concretizar e, neste caso,
os Contratos de Aquisicao serdo automaticamente rescindidos e 0 Fundo néo possuira ativos imobiliarios
ou empreendimento especifico para adquirir. Assim, havera necessidade de selegdo de outros ativos
imobiliarios para a realizacdo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, o Administrador
poderd ndo encontrar imoveis elegiveis dentro da politica de investimentos do Fundo afetando,
consequentemente, a Rentabilidade Alvo prevista neste Prospecto.

Risco relativo a implementacdo das condicdes e obrigacdes adicionais previstas nos Contratos de
Aquisicio

O direito de adquirir os Imoveis Alphaville e Barra da Tijuca, bem como o Direito de Superficie do Imovel
Aguas Claras estd sujeito a determinadas condicdes e obrigacfes adicionais assumidas pela BR
PROPERTIES, nos termos dos Contratos de Aquisi¢do. O inadimplemento das obrigaces adicionais
assumidas pela BR PROPERTIES, pode impactar os resultados do Fundo, uma vez que, dentre outras
possibilidades, o Fundo podera (i) ficar sem receita de aluguel, na hipotese de aquisi¢céo do Imovel Barra
da Tijuca e Direito de Superficie do Imével Aguas Claras sem o cancelamento das operagdes de
securitizagdo que atualmente gravam esses imoveis; (ii) ndo concluir a aquisicdo, em caso de nao
ocorréncia do cancelamento das operacdes de securitizacdo que atualmente gravam esses imdveis e
eventual execucdo da garantia ou (iii) ter a receita do aluguel do Imével Alphaville reduzida. Além disso,
no caso de inadimplemento das obrigacGes adicionais assumidas pela BR PROPERTIES, o Fundo devera
adotar as medidas legais cabiveis para o recebimento dos recursos que Ihes sejam devidos, ndo sendo
possivel prever se e quando efetivamente conseguira receber tais valores, o que impactara adversamente
os resultados do Fundo.

Riscos relativos as receitas mais relevantes

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

(i) quanto as receitas de locacdo: A inadimpléncia no pagamento de aluguéis ou 0 aumento de vacancia de
inquilinos nos iméveis implicardo em néo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que 0s
aluguéis sdo sua principal fonte de receitas. Eventual inadimpléncia no pagamento dos aluguéis ou
vacancia de parte dos empreendimentos podera acarretar temporaria reducdo na receita do Fundo até que
novas locagdes sejam contratadas, quando a receita poderd ser retomada em patamares similares ou
diversos, conforme a situacdo do mercado no momento da negociagdo e conclusdo das novas locagdes.
Além disso, na ocorréncia de tais hip6teses o Fundo podera néo ter condicGes de pagar seus Compromissos
nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com 0S
encargos do Fundo; e

(i) quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: Ha a possibilidade das receitas de aluguéis
do Fundo néo se concretizarem na integra, visto que ao final do prazo da locacgéo, no caso dos contratos
atipicos e, a cada vencimento anual, no caso dos contratos tipicos, as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando alteracdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locagdes de imoveis ndo residenciais, o locatario
tera direito a renovacéo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | — o contrato a renovar
tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a
soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; I11 - o locatério esteja explorando

35



seu negdécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que findo
0 prazo de locagdo ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovagdo dos contratos, os locatéarios
poderdo pedir a renovagdo compulséria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais
e observado o prazo para propositura da acdo renovatéria. Ainda em funcdo dos contratos de locagéo
tipicos, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre
locador e locatério sobre o valor da locacédo, podera ser pedida a reviséo judicial do aluguel a fim de ajusta-
lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locag¢do poderdo variar conforme as condigdes de mercado
vigentes & época da acao revisional. Além disso, o Fundo esta sujeito também ao ndo pagamento, pelos
locatérios, de tributos, despesas condominiais, contas de &gua ou de luz, entre outras que, ainda que sejam
atribuidas aos locatarios mediante disposi¢do contratual neste sentido, na hipdtese de 0s mesmos néo
adimplirem tais débitos, nem houver garantia suficiente prevista no contrato de locacdo para esta
cobertura, poderdo ser pagas diretamente pelo Fundo. Os locatarios ndo foram e ndo serdo objeto de
auditoria legal para fins desta Oferta. As informacOes relativas aos contratos de locacdo e garantias
prestadas podem ser observadas nas paginas 81 a 83 deste Prospecto
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3. CARACTERISTICAS DA OFERTA
Quantidade e Valores das Cotas

O Montante Inicial da Oferta é de R$ 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhGes de reais), dividido em
420.000 (quatrocentos e vinte mil) Cotas, emitidas em série Unica, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada
uma, todas nominativas e escriturais.

A aplicacdo inicial minima da Oferta é de R$ 10.000,00 (dez mil reais), correspondentes a 100 (cem) Cotas
(“Aplicacdo Inicial Minima™), a serem subscritas e integralizadas por cada Investidor na data de
integralizacéo de Cotas da 12 Emissdo do Fundo, ndo sendo admitidas cotas fraciondrias, observadas as
disposicOes pertinentes ao rateio. A Aplicacdo Inicial Minima por Investidor ndo se aplica para a
negociacdo das Cotas no mercado secundario.

Serd admitida distribuicdo parcial, de forma que, ap6s atingido o Valor Minimo da Oferta, equivalente a
R$ 220.000.000,00 (duzentos e vinte milhdes de reais), correspondente a 2.200.000 (dois milhdes e
duzentas mil) Cotas, o Coordenador Lider podera encerrar a Oferta.

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 840.000
(oitocentas e quarenta mil) Cotas, correspondente a R$ 84.000.000,00 (oitenta e quatro milhdes de reais), por
decisdo do Administrador, em comum acordo com o Coordenador Lider e ap6s o ouvidas as Consultoras
de Investimento, conforme facultado pelo artigo 14, 82°, da Instrugdo CVM 400 (“Cotas do Lote Adicional™).

As Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

Né&o sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a op¢do de distribuicdo de lote suplementar, nos
termos dos artigos 14, 81°, e 24 da Instru¢cdo CVM 400.

Prazos de Distribuicéo

A colocacdo das Cotas somente tera inicio ap6s: (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM, nos
termos do artigo 10, §2°, da Instru¢cdo CVM 472; (b) a publicagdo do Anincio de Inicio da Oferta; e (c) a
disponibilizagdo do Prospecto Definitivo aos Investidores.

As Cotas serdo distribuidas sob o regime de melhores esforgos, no prazo maximo de 6 (seis) meses
contados da data de publicacdo do Anlncio de Inicio, até a data da publicacdo do Anlncio de
Encerramento, observados o Periodo de Alocagdo e a Data de Liquidacdo Financeira.

Apds a subscricdo das Cotas total ou parcialmente, a distribuicdo serd encerrada e o Coordenador
Lider, conjuntamente com o Administrador, devera publicar o Anuncio de Encerramento da Oferta.

Distribuicdo Parcial

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas no ambito da Oferta, de forma que, caso sejam subscritas e
integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Valor Minimo da Oferta, a Oferta podera ser
encerrada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, e o0 Anlncio de Encerramento sera publicado. Nesta
hipétese, as Cotas ndo subscritas durante o Periodo de Alocacdo serdo canceladas pelo Administrador.

Caso néo seja subscrito e integralizado o Valor Minimo da Oferta durante o Periodo de Alocacéo, a Oferta
sera cancelada e os valores ja integralizados serdo devolvidos aos Investidores, 0s quais deverdo ser
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo, calculados pro rata temporis,
com deducado, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio do cancelamento ou revogagéo da Oferta.
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Tendo em vista a possibilidade de Distribuicdo Parcial, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, o
Investidor poderd, no ato da aceitagcdo da Oferta, quando da formalizacdo do boletim de subscricao,
condicionar sua adesdo: (a) a colocacdo do Montante Inicial da Oferta até o término do Periodo de
Alocacdo ou (b) a colocagdo de montante equivalente ao Valor Minimo da Oferta, sendo que, na hipétese
de implemento da condicdo descrita neste item “(b)”, os Investidores poderdo indicar o desejo de adquirir
(i) a totalidade das Cotas indicadas no boletim de subscri¢do ou (ii) a quantidade de Cotas equivalente a
proporcao entre a quantidade de Cotas efetivamente subscritas até o término do Periodo de Alocagéo e a
guantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta. Na hip6tese de o Investidor condicionar sua adesdo
a Oferta conforme item “(b)” acima, mas deixar de optar entre os itens “(i)” ou “(ii)”, presumir-se-4 0 seu
interesse em optar pela hipotese prevista no item “(i)”” acima.

Na hip6tese do paragrafo acima, os valores ja integralizados serdo devolvidos ao Investidores, sem
remuneragdo ou corre¢do monetaria, sem reembolso dos custos incorridos, e com deducao, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
de encerramento da Oferta.

As Cotas serdo distribuidas pelas Instituigdes Participantes da Oferta aos Investidores no mercado primario
por meio do DDA — Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3, em
regime de melhores esforcos de colocagdo. Caso apds a Oferta ainda permaneca um saldo de Cotas a serem
subscritas, inclusive aquelas provenientes de falha na liquidacdo e/ou sobras de rateios, a integralizagdo
das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto a Instituicdo Escrituradora no 2° (segundo) Dia Util
imediatamente subsequente & Data de Liquidagdo Financeira pelo Preco de Emisséo.

Montante da Emissdo, Condicgdes e Prazo de Subscricdo e Integralizacio

As Cotas serdo integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional, na Data de Liquidacéo
Financeira, conforme procedimentos operacionais da B3.

A Emissdo e a Oferta foram deliberadas por meio do Ato do Administrador datado de 10 de dezembro de
2018, registrado perante o0 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil da Pessoa Juridica da
Comarca de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, em 10 de dezembro de 2018, sob o n° 1333987,
posteriormente aditado nos termos do Instrumento Particular de Primeira Alteracdo do Regulamento do
Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 20 de dezembro de 2018, e
devidamente registrado em 21 de dezembro de 2018 no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n°® 1334871, conforme autorizado pelo Artigo 17 do Regulamento
do Fundo. A Oferta dar-se-4 por intermédio das Instituicdes Participantes da Oferta, na qualidade de
instituicBes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, tudo em conformidade com as
disposic¢des estabelecidas no Contrato de Distribui¢do, nos respectivos termos de adeséo, no Regulamento,
neste Prospecto e na legislacdo vigente.

A distribui¢do das Cotas observara o disposto nas se¢des “Procedimentos da Distribuicdo” e
“Procedimentos de Alocagdo e Liquidacdo Financeira”, na pagina 71, respectivamente, deste
Prospecto.

Alteracdo das Circunstancias, Revogacao, Modificacdo, Suspensdo e Cancelamento da Oferta

O Administrador ou 0 Coordenador Lider poderdo requerer 8 CVM a modificacdo ou revogacdo da Oferta,
caso ocorram alteracfes posteriores, substanciais e imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta
existentes na data do pedido de registro de distribuicdo ou que o fundamentem, que resultem em um
aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a prépria Oferta, de acordo com os artigos
25 e seguintes da Instrugdo CVM 400.
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A revogacdo ou a modificacdo da Oferta sero divulgadas imediatamente por meio de divulgacdo de
anuncio de retificacdo, nos mesmos meios utilizados para a divulgagdo do Anuncio de Inicio, conforme o
disposto no Artigo 27 da Instrugdo CVM 400.

Apos a divulgacdo de andncio de retificagdo, somente serdo aceitas ordens dos Investidores que estiverem
cientes de que a Oferta original foi alterada, nos termos do andncio de retificacdo, e de que tém
conhecimento das novas condigdes.

Além da divulgacdo do anuincio de retificagéo, os Investidores que ja tiverem aderido & Oferta deverao ser
comunicados diretamente, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacéo passivel de comprovacdo, a respeito da modificagdo relevante efetuada, para que confirmem,
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicag&o, o interesse em manter a declaracéo de
aceitacdo, presumida a manutencao em caso de siléncio.

Em qualquer hipotese, a revogacdo torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores os valores ja integralizados, acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, com deduc&o, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se
a aliquota for superior a zero, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis da data de comunicacio da revogac&o ou
cancelamento da Oferta.

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

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM: (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que (a) esteja se processando em condicdes diversas das constantes da Instrugdo CVM
400 ou do registro, ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM, ou fraudulenta,
ainda que apds obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar
ilegalidade ou violacdo de regulamento sanadveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser
superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem
gue tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da
referida oferta e cancelar o respectivo registro.

A suspensdo ou o cancelamento da Oferta serdo informados aos Investidores que ja tenham aceitado a
Oferta, sendo-lhes facultado, na hipétese de suspensdo, a possibilidade de revogar a aceitacdo até o 5°
(quinto) Dia Util posterior ao recebimento da respectiva comunicago.

Todos os Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hip6tese de seu cancelamento, e 0s
Investidores que tenham revogado a sua aceitacdo, na hipotese de suspensdo, conforme previsto
acima, terdo direito a restituicdo integral dos valores integralizados, conforme o disposto no paragrafo
Gnico do artigo 20 da Instrucdo CVM 400, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢cdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero.

A revogacdo da aceitacdo deverd ser realizada pelo Investidor por escrito, por meio da Instituicdo
Participante da Oferta pela qual tenha manifestado sua aceitagdo a Oferta, até o 5° (quinto) Dia Util
posterior ao recebimento da comunicacdo enviada pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta,
conforme mencionado acima, presumida a intencdo de manter o investimento no caso de siléncio.
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Publico Alvo

O Fundo é destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam eles investidores
qualificados e profissionais ou ndo qualificados, nos termos da legislac&o aplicavel incluindo investidores
ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento. Néao ha limite maximo de investimento por quaisquer tipos de Investidores.

Nao obstante, fica ressalvado que:

(M a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas
pelo Fundo ou a titularidade das Cotas que garantam a tal Cotista o direito ao recebimento de rendimentos
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo resultard em impactos
tributérios para o referido Cotista, caso trate-se de cotista pessoa fisica, em funcdo da perda da isen¢éo no
pagamento do IR sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo a tal Cotista, conforme disposto na
legislagdo tributaria em vigor; e

(i) a propriedade de percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) da totalidade das Cotas, por
incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo,
individualmente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, resultara em impactos tributarios para o Fundo
decorrentes da mudanca de tratamento fiscal, uma vez que o Fundo passara a sujeitar-se a tributagéo
aplicavel as pessoas juridicas, conforme disposto na legislagdo em vigor.

Os Investidores interessados devem ter conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e ler
atentamente este Prospecto, em especial a se¢do “Fatores de Risco” a partir da pagina 91, para avaliagdo
dos riscos que devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como o Regulamento.

As Instituicbes Participantes da Oferta sdo responséveis pela verificagdo da compatibilidade do
investimento nas Cotas e participacdo na Oferta e a apresentacdo de pedidos de investimento por seus
respectivos clientes, especialmente no que se refere as disposi¢des da Instrugdo CVM n° 539, bem como
deverdo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo.

As subscricbes de Cotas por Pessoas Vinculadas, no &mbito da Oferta, considerando a forma de
distribuic@o aqui descrita e estabelecida no Contrato de Distribuigdo, somente podera ser feita uma Gnica
vez, na Data de Liquidacdo Financeira da Oferta, e desde que néo haja excesso de demanda que enseje 0
rateio proporcional, observado que se houver excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) a quantidade
de Cotas ofertada, serd vedada a colocag¢do das Cotas para quaisquer Pessoas Vinculadas, conforme
previsto no artigo 55 da Instrucdo CVM 400. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.

Né&o sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores na 12 Emisséo de Cotas.
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Custos da Oferta

O quadro a seguir resume os custos relacionados a Oferta, os quais estdo inclusos no valor da Oferta,
considerando o valor base da captacéo equivalente a R$ 420.000.000,00:

% em relacdo ao % em relacio ao
Custo Total da  Custo unitirio  valor total da  valor unitario da

Custos da Oferta Oferta (RS) por cota (RS) oferta oferta
Comiss&o de Distribuicio 12.600.000 3,00 3.000% 3,000%
Comissdo do Coordenador Lider 2.100.000 0,50 0,500% 0,500%
Assessor Legal 210.000 0,05 0,050% 0,050%
Diligencia dos ativos alvo 160.000 0,04 0.038% 0,038%
Taxa de Registro na CVM 317.314 0,08 0,076% 0,076%
Taxa da ANBIMA 13.881 0,00 0.003% 0,003%
Custo de Marketing 200.000 0,05 0,048% 0,048%
Registros e Publicidade Legal 132.480 0,03 0,032% 0,032%
B3 - Taxa de analise para listageny anuidade 9.400 0,00 0.002% 0,002%
B3 - Taxa de andlise de ofertas publicas de distribuicio 11.211 0,00 0.003% 0,003%
B3 - Taxa de distribuicdo padréo (fixa) 33.632 0,01 0,008% 0,008%
B3 - Taxa de distribuicio padrdo (variavel) 147.000 0,04 0,035% 0,035%
Total 15.934.917 3,794 3,794% 3,794%
Prego por cota (RS) Custo por cota (RS) % em relagdo ac valor unitario da oferta
100,00 3,794 3,794%
Demais Despesas da Aquisigio % da Captagie
ITBI Alphaville 0,619%
Laudémio Alphaville 0,186%
ITBI Aguas Claras 0,376%
ITBI Barra da Tijuca 1,886%
Custos Cermorérios 0,470%
Laudos de Awaliacdo 0,028%
Total 14.971.618 3,565

Referidas despesas de aquisi¢cdo ndo impactam no valor patrimonial da cota.
Declaracédo de Inadequacéo

O investimento em cotas de FIlI representa um investimento de risco e, assim, os Investidores que
pretendam investir nas cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade
do mercado de capitais, a liquidez das cotas e a oscilagdo de suas cotagcdes em bolsa, ao inadimplemento
das obrigacdes assumidas pelos vendedores ou locatarios dos imoveis e, portanto, poderdo perder uma
parcela ou a totalidade de seu eventual investimento ou mesmo serem chamados a realizar aportes
adicionais. Adicionalmente, o investimento em cotas de FII ndo é adequado a Investidores que necessitem
de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de FIl encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa ou mercado de balcdo organizado.
Além disso, os FIl tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate
de suas cotas, sendo que 0s seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario.

Os Investidores devem ler cuidadosamente a secdo “Fatores de Risco” a partir da pagina 91 deste
Prospecto, que contém a descri¢do de certos riscos que atualmente podem afetar de maneira adversa o
investimento em Cotas, antes da tomada de deciséo de investimento.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO
PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.
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Negociagdo e Custddia das Cotas

Depois de as Cotas estarem integralizadas, os titulares das Cotas poderdo negocié-las secundariamente,
observados o prazo e as condigdes previstos neste Prospecto e no §5° do Artigo 16 do Regulamento, em
mercado de balcdo organizado ou de bolsa, administrados pela B3, devendo o Administrador tomar as
medidas necessarias de forma a possibilitar a negociacao das Cotas do Fundo neste mercado.

O Administrador fica, nos termos do §5° do Artigo 16 do Regulamento, autorizado a alterar o mercado em
que as Cotas sejam admitidas a negociacéo, independentemente de prévia autorizacao da Assembleia Geral
de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado.

O inicio de negociacao das Cotas da 12 Emissdo do Fundo somente ocorrera apds a divulgacdo do Andncio
de Encerramento e do anuncio de divulgacao de rendimentos pro rata e a obtencéo de autorizacdo da B3
para o inicio da negociacdo das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Direitos, Vantagens e Restri¢bes das Cotas

A cada Cota subscrita e integralizada correspondera um voto nas AGE e AGO do Fundo.

As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais do seu patriménio, as quais ndo serdo resgataveis e
terdo a forma nominativa e escritural.

As Cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem
emitidas e a partir da data de sua integralizacdo, sendo que no més em que forem integralizadas o
rendimento sera calculado pro rata temporis a partir da data de integralizacéo.

As Cotas do Fundo sdo de uma Unica classe e dardo aos seus titulares idénticos direitos politicos.

A Instituigdo Escrituradora emitird extratos de contas de depésito, a fim de comprovar a propriedade das
Cotas e a qualidade de Cotista.
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Cronograma

Segue abaixo um cronograma dos principais eventos da Oferta desde o pedido de registro da Oferta na
CVM e indicativo dos eventos futuros a partir da divulgacdo do Andncio de Inicio e da disponibilizacéo
deste Prospecto.

Ordem do Data prevista
Evento N
evento para realizagdo*
1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM e na B3 11.01.2019
2. Divulgacdo do Aviso ao Mercado e disponibilizagdo do Prospecto Preliminar 15.01.2019
3. Recebimento de exigéncias da CVM 11.02.2019
4. Protocolo do cumprimento de exigéncias da Oferta na CVM e na B3 18.02.2019
5 Republicacdo do Aviso ao Mercado incluindo logo de todos os Participantes 19.02.2019
da Oferta
6. Inicio do Periodo de Reserva 27.02.2019
7. Recebimento de exigéncias de vicios sanaveis da CVM 07.03.2019
8. Protocolo do cumprimento de exigéncias de vicios sanaveis na CVM e na B3 11.03.2019
9. Registro da Oferta na CVM 25.03.2019
10. Encerramento do Periodo de Reserva 25.03.2019
11 Dlvylgagao d_o Anu_n(ilo de Inicio, Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo 96.03.2019
e Inicio da Distribuigio
12 Data de encgrramento do P~er|odo de Alocacéo e Divulgacdo Comunicado de 28.03.2019
Resultado Final da Alocacéo
13. Data de Liquidacéo Financeira 29.03.2019
14, Data maxima para encerramento do prazo da Oferta e divulgacdo do Anincio 99 09.2019
de Encerramento da Oferta

*Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da Instrucdo CVM 400, as datas indicadas no
cronograma acima representam apenas uma previsao para a ocorréncia de cada um dos eventos
nele descritos. ModificacGes no cronograma acima poderado ser analisadas como modificacdo da
Oferta, nos termos do disposto nos artigos 25 e 27 a Instru¢do CVM 400, hip6tese em que 0 prazo
da Oferta podera ser prorrogado por até 90 (noventa) dias. Ainda, a Oferta podera ser suspensa
pela CVM por até 30 (trinta) dias, nos termos do artigo 19 da Instru¢do CVM 400.
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4. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Relacionamento entre o Coordenador Lider e 0 Administrador
Relacionamento entre o Coordenador Lider e a UBS Servigos
Relacionamento entre o Coordenador Lider e a REC Gestao
Relacionamento entre o Coordenador Lider e a Institui¢do Escrituradora
Relacionamento entre o Administrador e as Consultoras de Investimento
Relacionamento entre o0 Administrador e a Instituicdo Escrituradora
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4. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES
Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Administrador

Além da presente Emisséo, o Banco Fator mantém relacionamento comercial com o Administrador, no curso
normal de seus respectivos negécios. Na presente data, ndo ha qualquer relacionamento comercial entre 0 Banco
Fator e 0 Administrador que possa configurar conflito de interesses ou que seja relevante no &mbito da Oferta.
N&o ha qualquer relagéo ou vinculo societario entre o0 Banco Fator e 0 Administrador

O Banco Fator e/ou sociedades de seu conglomerado econémico contratam e poderdo vir a contratar, no futuro,
com o Administrador e/ou sociedades de seu conglomerado econémico para a realizagdo de operacfes
comerciais usuais, incluindo, entre outras, assessoria em operacOes de fusGes e aquisi¢des, investimentos,
emissdes de valores mobiliarios, prestagdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito,
consultoria financeira ou quaisquer outras operagdes financeiras necessarias a condugdo das suas respectivas
atividades.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e a UBS Servigos

Além da presente Emissdo, 0 Banco Fator mantém relacionamento comercial com a UBS Servigos, no curso
normal de seus respectivos negécios. Na presente data, ndo ha qualquer relacionamento comercial entre o
Banco Fator e a UBS Servigos que possa configurar conflito de interesses ou que seja relevante no ambito
da Oferta. N&o h& qualquer relagdo ou vinculo societério entre o Banco Fator e a UBS Servicos.

O Banco Fator e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico poderdo vir a contratar, no futuro, com a
UBS Servigos e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para a realizacdo de opera¢des comerciais
usuais, incluindo, entre outras, assessoria em operacdes de fusdes e aquisi¢des, investimentos, emissdes
de valores mobiliarios, prestacdo de servigos de banco de investimento, formador de mercado, crédito,
consultoria financeira ou quaisquer outras operagdes financeiras necessarias a conducdo das suas
respectivas atividades.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e a REC Gestdo

Na presente data, ndo ha qualquer relacionamento comercial entre 0 Banco Fator e a REC Gestdo que
possa configurar conflito de interesses ou que seja relevante no mbito da Oferta. Nao hé qualquer relagéo
ou vinculo societario entre 0 Banco Fator e a REC Gestao.

O Banco Fator e/ou sociedades de seu conglomerado contratam econémico poderdo vir a contratar, no
futuro, com a REC Gestdo e/ou sociedades de seu conglomerado econémico para a realizagédo de operagdes
comerciais usuais, incluindo, entre outras, assessoria em operagdes de fusdes e aquisi¢Oes, investimentos,
emissdes de valores mobiliarios, prestacdo de servigos de banco de investimento, formador de mercado,
crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacdes financeiras necessarias a condugao das suas
respectivas atividades.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e a Instituicdo Escrituradora

Além da presente Emissdo, 0 Banco Fator mantém relacionamento comercial com a Instituigdo Escrituradora,
no curso normal de seus respectivos negdcios. Na presente data, ndo ha qualquer relacionamento comercial
entre 0 Banco Fator e a Instituicdo Escrituradora que possa configurar conflito de interesses ou que seja
relevante no ambito da Oferta. N&o ha qualquer relacdo ou vinculo societério entre 0 Banco Fator e a Instituicdo
Escrituradora.

O Banco Fator e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico poderdo vir a contratar, no futuro, com a

Instituicdo Escrituradora e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para a realizacdo de operacoes
comerciais usuais, incluindo, entre outras, assessoria em operacOes de fusBes e aquisi¢des, investimentos,
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emissdes de valores mobiliarios, prestagdo de servigos de banco de investimento, formador de mercado, crédito,
consultoria financeira ou quaisquer outras operagdes financeiras necessarias a conducdo das suas respectivas
atividades.

Relacionamento entre o Administrador e as Consultoras de Investimento

Além da presente Emissdo, na presente data, a BRL atua na qualidade de administrador dos Fundos de
Investimento Imobiliario: Fundo de Investimento Imobiliario — FII UBS (BR) Fundos Imobiliarios e
Fundo de Investimento Imobiliario — FII UBS (BR) Recebiveis Imobiliarios, os quais também contam
com a consultoria das Consultoras de Investimento.

O Administrador declara que ndo possui, além do quanto acima mencionado, qualquer outro
relacionamento relevante com as Consultoras de Investimento que possa configurar conflito de interesses
ou que seja relevante no ambito da Oferta. Nao ha qualquer relagdo ou vinculo societério entre as
Consultoras de Investimento e o Administrador.

As Consultoras de Investimento e o Administrador ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos
de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com
relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre o Administrador e a Instituicdo Escrituradora

Na data deste Prospecto, 0 Administrador desempenhara a fungéo ndo possuem qualquer relacéo societaria
entre si e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como contrapartes de mercado.

A Instituicdo Escrituradora e o Administrador ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com
relagdo ao Fundo.
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5.

CONFLITO DE INTERESSES
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5. CONFLITO DE INTERESSES

N&o h& potenciais situagdes que podem ensejar conflitos de interesse.
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6. CONDICOES DO CONTRATO DE DISTRIBUICAO

Remuneracéo das Institui¢fes Participantes da Oferta
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6. CONDICOES DO CONTRATO DE DISTRIBUIGAO

O Contrato de Distribuicao foi celebrado entre o Fundo (representado pelo Administrador), o Coordenador
Lider, e as Consultoras de Investimento, na qualidade de intervenientes anuentes, e disciplina a forma de
colocagdo das Cotas desta Emissdo. Cépias do Contrato de Distribui¢do estardo disponiveis para consulta
e reproducdo na sede do Coordenador Lider e do Administrador, cujos enderecos fisicos encontram-se
descritos na sec¢do “Informagdes Complementares” na pagina 115 deste Prospecto.

A distribuicdo das Cotas serd realizada pelas InstituicBes Participantes da Oferta, sob o regime de melhores
esforcos, e observara o prazo méximo de distribui¢do priméria de 6 (seis) meses, contados a partir da data
de publicacdo do Anancio de Inicio, até a data de publicacdo do Andncio de Encerramento, ndo sendo as
InstituicBes Participantes da Oferta responsaveis por eventual saldo ndo colocado ao Prego de Emissao.

A colocacéo publica das Cotas da 12 Emissdo terd inicio ap6s a concessao do registro da Oferta pela CVM,
a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo e a divulgacdo do Anlncio de Inicio.

As InstituicBes Participantes da Oferta fardo jus a uma remuneracéo pelos servigos de distribui¢do das Cotas,
nos termos do Contrato de Distribuigdo.

Remuneracédo das Institui¢des Participantes da Oferta

Pela prestagdo dos servigos de distribuicdo das Cotas da Oferta, sera devida pelo Fundo ao Coordenador Lider
a remuneracdo equivalente a 3,0% (trés por cento) sobre o valor total de Cotas da 1* Emisséo efetivamente
distribuidas pelo Coordenador Lider, calculado com base no preco de integralizacdo das Cotas (“Comissédo de
Remuneracdo dos Canais de Distribuicao”).

Adicionalmente a Comissdo de Remuneracéo dos Canais de Distribuicéo, o Coordenador Lider fara jus a uma
remuneracdo pela Coordenagéao correspondente a 0,50% (cinquenta centésimos por cento) sobre o valor das
Cotas efetivamente integralizadas, assegurado um valor minimo de R$ 150.000,000 (cento e cinquenta mil
reais) (“Comisséo de Coordenacéo e Estruturacdo” e, em conjunto com a Comissdo de Remuneragéo dos Canais
de Distribui¢do, “Remuneracdo”). Sera acrescido a Comissdo de Coordenacdo o valor de R$ 50.000,00
(cinquenta mil reais), caso o encerramento da Oferta ocorra apds 07 de junho de 2019.

O pagamento da Remuneragao sera realizado pelo Fundo de acordo com o prazo e forma estabelecidos no
Contrato de Distribuic&o.

A titulo de comissao pelo desempenho dos servicos previstos no Termo de Adeséo ao Contrato de Distribuicdo
e no Contrato de Distribuicdo, os Participantes Especiais fardo jus, na Data de Liquidacdo Financeira, a
remuneracdo gque constar do Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicao.

O Comissionamento dos Participantes Especiais sera deduzido do comissionamento a ser pago ao Coordenador
Lider. O somat6rio do Comissionamento dos Participantes Especiais esté limitado a comissdo do Coordenador
Lider indicada acima. O Comissionamento das InstituicOes Participantes da Oferta, conforme descrita acima,
sera pago pelo Fundo, por meio da B3, na Data de Liquidacdo Financeira, nos termos do Contrato de
Distribuicéo.

57



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

58



7. PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO

Oferta Né&o Institucional

Critério de Alocacdo da Oferta Nao Institucional

Oferta Institucional

Critério de Alocagdo da Oferta Institucional

Disposi¢des Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional
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7. PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, as Instituicdes Participantes da Oferta
realizardo a Oferta no Brasil, sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, de acordo com a
Instru¢do CVM 400, com a Instru¢cdo CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o Plano de
Distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, 8§3°, da Instrucdo CVM 400, o qual
leva em consideragdo as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou
estratégica das InstituicBes Participantes da Oferta, que deverdo assegurar (a) que o tratamento
conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (b) a adequacdo do investimento ao perfil de risco
do publico alvo; e (c) que seus representantes de venda recebam previamente exemplares deste
Prospecto e do Regulamento, seja por via fisica ou eletrdnica, para leitura obrigatéria e que suas
duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelas Instituicdes Participantes da Oferta
(“Plano de Distribuigcdo”).

As InstituicOes Participantes da Oferta deverdo, ainda, na execugdo das atividades de distribuicéo
previstas no Plano de Distribuigdo, (a) recomendar aos Investidores a leitura cuidadosa dos termos
e condicdes estipulados no Regulamento, neste Prospecto e no boletim de subscricéo, especialmente
dos procedimentos relativos a liquidagdo da Oferta ¢ a se¢do que trata dos “Fatores de Risco”; e
(b) informar os Investidores, antes da apresentacdo dos boletins de subscrigdo, sobre a necessidade
de manutencdo de recursos em conta corrente nela aberta e/ou mantida, para fins de liquidagdo da
Oferta.

Apos a concessdo do registro da Oferta pela CVM, ocorrera a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo
aos Investidores e a publicacdo do Anincio de Inicio.

A distribuicdo das Cotas sera efetuada com observancia dos seguintes requisitos:

(M a Oferta tera como Publico Alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b) os Investidores
Institucionais;

(i) apos 5 (cinco) dias Gteis da divulgacdo do Aviso ao Mercado e da disponibilizacdo do Prospecto
Preliminar aos Investidores, serdo realizadas apresentagdes para potenciais Investidores selecionados pelo
Coordenador Lider (roadshow e/ou one-on-ones);

(iii) seré utilizada a sistematica que permita o recebimento de reservas para os Investidores N&o
Institucionais, conforme o disposto no item “Oferta N&o Institucional” desta segdo, na pagina 64 deste
Prospecto;

(iv) sera utilizada a sistematica que permita o recebimento de inten¢des de investimento para o0s
Investidores Institucionais, conforme o disposto no item “Oferta Institucional” desta secéo, na pagina 66
deste Prospecto;

(v) buscar-se-a atender quaisquer Investidores da Oferta interessados na subscricdo das Cotas,
observadas as disposicBes referentes a Oferta N&o Institucional e a Aplicacdo Inicial Minima por
Investidor, inexistindo valores maximos. Nao ha qualquer outra limitacdo a subscricdo de Cotas por
qualquer Investidor (pessoa fisica ou juridica);

(vi) durante o periodo compreendido entre o dia [11] de [fevereiro] de 2019 e a data estimada de [22]
de [margo] de 2019 (inclusive), ou até a data na qual for atingido o Montante Inicial da Oferta e/ou,
eventualmente, acrescido das Cotas do Lote Adicional (“Periodo de Reserva™), o Coordenador Lider e as
demais Instituigdes Participantes Oferta receberdo os pedidos de reserva (“Pedidos de Reserva”);
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(vii) até o Ultimo dia do Periodo de Reserva, o Coordenador Lider recebera intencGes de investimento
de Investidores Institucionais indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de
reserva ou limites maximos de investimento;

(viii)  no Dia Util imediatamente seguinte ao do término do Periodo de Reserva, o Coordenador Lider
realizard o Procedimento de Alocacao dos Pedidos de Reserva e das intencdes de investimento realizados
pelos Investidores Néo Institucionais e pelos Investidores Institucionais (“Periodo de Alocacéo”);

(ix) concluido o Procedimento de Alocagao, o Coordenador Lider consolidara os Pedidos de Reserva
dos Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e as intencGes de
investimento dos Investidores Institucionais para subscri¢cdo das Cotas, sendo que a B3 deverd enviar a
posicdo consolidada dos Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais, inclusive daqueles que
sejam Pessoas Vinculadas. Até o final do dia do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider e 0
Fundo divulgardo o Comunicado de Resultado Final da Alocagéo;

(x) Os Investidores deverdo integralizar as Cotas a vista em moeda corrente nacional, com recursos
imediatamente disponiveis, na Data de Liquidacdo Financeira, sob pena de ndo o fazendo, ter sua
respectiva subscri¢do automaticamente cancelada;

(xi) apo6s o deferimento do registro da Oferta pela CVM, na forma da Instrucdo CVM 400, a
disponibilizagdo do Prospecto Definitivo aos Investidores e a divulgagdo do Anancio de Inicio, a Oferta
terd inicio;

(xii) iniciada a Oferta: (a) os Investidores N&o Institucionais que manifestaram interesse na subscrigdo
das Cotas durante o Periodo de Reserva por meio de preenchimento do Pedido de Reserva, e/ou (b) os
Investidores Institucionais que encaminharam suas intences de investimento ao Coordenador Lider,
observada a Aplicacdo Inicial Minima por Investidor, e tiveram suas intencdes de investimento alocadas,
deverdo assinar o Boletim de Subscricdo e o termo de adesdo ao regulamento e ciéncia de risco (“Termo
de Adesdo ao Regulamento”), sob pena de cancelamento das respectivas intengdes de investimento, a
critério do Administrador e do Coordenador Lider. Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar,
por meio da assinatura do Termo de Adesdo ao Regulamento, que recebeu exemplar do Prospecto
Definitivo e do Regulamento, que tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento,
da composicdo da carteira, da Taxa Total de Administragdo e da Taxa de Consultoria devidas ao
Administrador e as Consultoras de Investimento, bem como dos Fatores de Riscos aos quais o Fundo estéa
sujeito;

(xiii) O Boletim de Subscricdo poderd ser firmado pelo Investidor mediante sua assinatura em via
fisica do documento ou mediante a oposicdo de senha pessoal para a confirmacdo da aceitagcdo das
condicdes do Boletim de Subscricdo eletrénico

(xiv) tendo em vista a possibilidade de distribuigéo parcial, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM
400/03, o Investidor podera, no ato da aceitagdo da Oferta, quando da formalizagdo do Boletim de
Subscricdo, condicionar sua adesdo: (a) a colocagdo do Montante Inicial da Oferta até o término do Periodo
de Alocagdo ou (b) & colocacdo de montante equivalente ao Valor Minimo da Oferta, sendo que, na
hipotese de implemento da condigao descrita neste item “(b)”, os Investidores poderdo indicar o desejo de
adquirir (i) a totalidade das Cotas indicadas no Boletim de Subscrigdo ou (ii) a quantidade de Cotas
equivalente a proporcéo entre a quantidade de Cotas efetivamente subscritas até o término do Periodo de
Alocacdo e a quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta. Na hipotese de o Investidor condicionar
sua adesdo a Oferta conforme item “(b)”” acima, mas deixar de optar entre os itens “(i)” ou “(ii)”, presumir-
se-a o seu interesse em optar pela hipotese prevista no item “(i)” acima;
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(xv) a liquidacao fisica e financeira das Cotas se dard na Data de Liquidacdo, posteriormente a data
de divulgacdo do Andncio de Inicio e do Prospecto Definitivo, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidagéo e que cada Instituicdo
Participante da Oferta liquidara as Cotas de acordo com os procedimentos operacionais da B3. As
InstituicGes Participantes da Oferta fardo sua liquidacdo exclusivamente conforme o disposto neste
Contrato de Distribuicdo e na Carta Convite, conforme o caso;

(xvi) até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo das Cotas, a B3, em nome de cada Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual o Pedido de Reserva ou a intencéo de investimento tenha sido realizada,
entregara a cada Investidor o recibo de Cotas correspondente a quantidade de Cotas objeto do Pedido de
Reserva ou da intencdo de investimento que efetivamente foi atendida, ressalvadas as possibilidades de
revogacao da aceitagdo da Oferta previstas neste Contrato de Distribuig&o;

(xvii)  caso, na Data de Liquidagdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha
na liquidagdo e/ou sobras de rateios, a integralizagdo das Cotas objeto da falha devera ser realizada junto
a Instituicio Escrituradora no 2° (segundo) Dia Util imediatamente subsequente & Data de Liquidagéo pelo
Preco de Emissdo, sendo certo que, caso ap6s a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto a
Instituicdo Escrituradora ocorram novas falhas por Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e as InstituicGes Participantes da Oferta deverdo devolver os
recursos aos Investidores eventualmente depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplica¢des do Fundo, calculados pro rata temporis, com dedugdo, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco)
Dias Uteis contados da comunicagéo do cancelamento da Oferta;

(xviii)  caso apds a conclusdo da liquidacdo da Oferta o Montante Minimo da Oferta seja atingido, a
Oferta podera ser encerrada e eventual saldo de Cotas ndo colocado seréa cancelado pelo Administrador; e

(xix) 0 Montante Inicial da Oferta podera ser distribuido, durante todo o Prazo de Distribuicéo,
mediante a celebracéo pelo Investidor do respectivo Boletim de Subscri¢do e do Termo de Adesdo ao
Regulamento, sob pena de cancelamento das respectivas intencGes de investimento e Pedidos de Reserva,
a critério do Administrador e das Consultoras de Investimento, em conjunto com o Coordenador Lider.

Adicionalmente, a distribui¢do das Cotas sera realizada na forma e condig¢des seguintes:

(M Os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacfes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo previamente submetidos a aprovacdo da CVM, nos termos do
artigo 50 da Instrucdo CVM 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizacdo, na hipotese
prevista no artigo 50, 85°, da Instru¢cdo CVM 400;

(i) Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢cdo CVM 400 e/ou seja
modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua
aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da
Oferta, que devera repassar tal informacdo ao Coordenador Lider até as 16h00 do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicada a suspenséo ou modificacdo da Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacao;

(iii) Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢cdo CVM 400; (b) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 28 da Instru¢do CVM 400; ou (c) o Contrato de
Distribuicéo seja resilido, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara
aos Investidores a revogagdo ou o cancelamento da Oferta serdo divulgadas imediatamente por meio de
divulgacdo de andncio de retificacdo, nos mesmos meios utilizados para a divulgacdo do Andncio de
Inicio.

63



(iv) Nas hipoteses dos itens “(ii)” e “(iii)” acima, os valores ja integralizados serdo devolvidos aos
Investidores, 0s quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicages do
Fundo, calculados pro rata temporis, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagao
do cancelamento ou revogagdo da Oferta, conforme o disposto no paragrafo Unico do artigo 20 da Instrucdo
CVM 400, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagio ou do cancelamento
da Oferta, respectivamente;

(v) Os boletins de subscricdo deverdo ser celebrados, observado o disposto no Contrato de
Distribuicdo e na regulamentacdo aplicével, notadamente o artigo 31 da Instrugdo CVM 400.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberd, quando realizada a respectiva
liquidacéo, recibo de Cota, que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da fixa¢do dos valores
referentes a primeira distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, ap6s o encerramento da Oferta, ndo serd
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade
de Cotas por ele adquirida, e se converterd em tais Cotas depois de divulgado o Anlncio de Encerramento
e da fixacdo dos valores referentes a primeira distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, ap6s o
encerramento da Oferta, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas em mercado de bolsa
administrado pela B3. As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos Alvo serdo aplicadas em Aplicagdes Financeiras.

Excepcionalmente, por ocasido de emissdo de Cotas do Fundo, a totalidade dos recursos captados,
enquanto ndo utilizada para a aquisicdo dos Imoéveis Alvo descritos na se¢éo “Destina¢ao dos Recursos”
na pagina 79 deste Prospecto), devera ser mantida nas AplicacGes Financeiras.

O Fundo devera distribuir o primeiro rendimento oriundo de tais aplicacGes aos Cotistas subscritores de
Cotas no &mbito da Oferta, pro rata temporis, contado a partir da respectiva data de integralizacdo de
Cotas, quando ocorrera a conversdo do recibo em Cota.

Oferta N&o Institucional

O Investidor Nao Institucional, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever as Cotas deverdo preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta suas
intencdes de investimento por meio de Pedido de Reserva, durante o Periodo de Reserva, bem como devera
indicar, dentre outras informagdes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever, observada a Aplicagdo
Inicial Minima, os procedimentos e normas de liquidacdo da B3 e o quanto segue:

(i) Os Investidores Nao Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva,
a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela
respectiva Instituigdo Participante da Oferta;

(i) cada Investidor Ndo Institucional, incluindo os Investidores Nao Institucionais que sejam
Pessoas Vinculadas, podera, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, condicionar sua adesdo a Oferta,
nos termos do descrito no item “Distribuicdo Parcial” da se¢io “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 39
deste Prospecto;

(iii) cada Investidor N&o Institucional devera efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional,
do valor indicado no respectivo Pedido de Reserva, a Instituicdo Participante da Oferta junto a qual tenha
realizado seu(s) respectivo(s) pedido(s) de subscricdo, até as 10:00 horas da Data de Liquidacdo
Financeira, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas no item “Alteracio das
Circunsténcias, Revogacdo, Modificacdo, Suspensdo e Cancelamento da Oferta” da secdo
“Caracteristicas da Oferta”, na pagina 40 deste Prospecto e a possibilidade de rateio prevista na se¢édo
“Critério de Alocacgdo da Oferta Nao Institucional” desta se¢do, na pagina 65 deste Prospecto;
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(iv) nos termos do Artigo 55 da Instrugcdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas, os Pedidos de Reserva realizados por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente canceladas. Tais Pedidos de Reserva sdo irrevogaveis e irretrataveis.
A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO;

Os Pedidos de Subscricdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii) e (iii)
acima, e no item “Alteracéo das Circunstancias, Revogacao, Modificacao, Suspensédo e Cancelamento da
Oferta” da segéo “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 40 deste Prospecto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA
REALIZACAO DE PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS
TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A
LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO,
EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, DESTE PROSPECTO PARA
AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES
RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER
CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE
SUBSCRICAO, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU
ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE
RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE
GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO; (III) VERIFIQUEM COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE
REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO
ANTECIPADO DO(S) PEDIDO(S) POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS
SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA
PARA A REALIZACAO DO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A
REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO
EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de Alocacdo da Oferta N&o Institucional

Serdo alocadas prioritariamente as Cotas objeto dos Pedidos de Subscri¢éo apresentados pelos Investidores
Né&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, incluindo as Cotas do
Lote Adicional, caso o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador, ap6s ouvidas as
Consultoras de Investimento, decidam aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinadas a Oferta.
Caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Subscrigdo exceda o Montante Inicial da Oferta,
acrescido das Cotas do Lote Adicional, as Cotas destinadas & Oferta N&o Institucional serdo rateadas entre
os Investidores Ndo Institucionais, proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos respectivos
Pedidos de Subscricdo, ndo sendo consideradas fracGes de Cotas e as Pessoas Vinculadas, conforme a
seguir disposto.
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Oferta Institucional

Apos o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta
N&o Institucional serdo destinadas & colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e nao
sendo estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais interessados em subscrever Cotas, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, deverdo apresentar suas inten¢@es de investimento ao Coordenador Lider até o ultimo dia do
Periodo de Reserva, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita e o valor do investimento, observada
a Aplicacdo Inicial Minima por Investidor;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condi¢éo ou ndo de Pessoa Vinculada, nos termos
descritos no item “Disposi¢cdes Comuns a Oferta N&o Institucional e a Oferta Institucional” desta se¢do, na
pagina 67 deste Prospecto;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condi¢do de eficacia de intengdes de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo & Oferta, nos termos descritos no item
“Distribuicio Parcial” da se¢do “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 39 deste Prospecto;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a
obrigacdo de verificar se estd cumprindo com o0s requisitos para participar da Oferta Institucional, para
entdo apresentar suas intencGes de investimento;

(v) nos termos do Artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas, os Pedidos de Reserva realizados por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente canceladas. Tais Pedidos de Reserva sdo irrevogaveis e irretrataveis.
A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO;

(vi) até o final do Dia Util imediatamente anterior & data de divulgacdo do Andncio de Inicio, o
Coordenador Lider informara aos Investidores Institucionais, por meio de seu endereco eletrénico, ou, na
sua auséncia, por telefone, sobre a quantidade de Cotas que cada um devera subscrever e o valor do
investimento; e

(vii) Os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, até as 10:00 horas da Data de Liquidacdo, de acordo com as normas
de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. N&o havendo pagamento pontual, o Coordenador Lider
ndo garantird a liquidagdo por parte do Investidor Institucional e a intencdo de investimento serd
automaticamente cancelada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii) e
(vi) acima, e no item “Alteracdo das Circunstancias, Revogacéo, Modificacao, Suspensao e Cancelamento
da Oferta” da se¢do “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 40 deste Prospecto.

Critério de Alocacdo da Oferta Institucional
Caso as intenc¢des de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apés o atendimento da Oferta N&o Institucional, o Coordenador Lider dard prioridade aos

Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador, ap6s ouvidas as Consultoras de Investimento, melhor atendam aos objetivos da Oferta,
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quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes
critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem como
criar condigdes para o desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.

Disposi¢es Comuns & Oferta N&o Institucional e & Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberd, quando realizada a respectiva
liquidacdo, recibo de Cota que, até a disponibilizacdo do Anlncio de Encerramento e do anincio de
divulgacdo de rendimentos pro rata, conforme procedimentos operacionais da B3, ndo ser& negociavel e
nao recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por
ele adquiridas, e se converterd em tal Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e da obtengdo
de autorizacdo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmisséo a B3 das ordens acolhidas no
ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As InstituicGes Participantes da Oferta
somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou
mantidas pelo respectivo Investidor.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta N&o Institucional e Oferta Institucional, todas as referéncias
a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias 4 Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional, em
conjunto.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocacdo, sem
qualquer limitagdo em relacdo ao Montante Inicial da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no
ambito da Oferta, os Pedidos de Subscricdo e intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas serdo
cancelados. O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera
reduzir a liquidez das Cotas no mercado secundario.
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8. PROCEDIMENTO DE ALOCAGCAO E LIQUIDAGCAO FINANCEIRA

69



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

70



8. PROCEDIMENTO DE ALOCAGAO E LIQUIDAGCAO FINANCEIRA

No Dia Util imediatamente seguinte ao do término do Periodo de Reserva, o Coordenador Lider realizara
0 Procedimento de Alocacdo dos Pedidos de Reserva e das intencGes de investimento realizados pelos
Investidores N&o Institucionais e pelos Investidores Institucionais. Concluido o Procedimento de
Alocacdo, o Coordenador Lider consolidara os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais,
inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e as intencBes de investimento dos Investidores
Institucionais para subscri¢do das Cotas, sendo que a B3 devera enviar a posicao consolidada dos Pedidos
de Reserva dos Investidores N&o Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas.

O processo de Liquidacdo Financeira da Oferta sera feito de acordo com o sistema DDA da B3 e, caso
durante o Periodo de Alocacdo se verifique um excesso de demanda das Cotas, em montante superior a
guantidade de Cotas inicialmente ofertada, acrescida das Cotas do Lote Adicional, os Boletins de
Subscricdo serdo alocados seguindo o critério de rateio proporcional, conforme a demanda e 0 montante
da Oferta, sendo certo que todos os Boletins de Subscri¢éo serdo levados em consideracao para os fins do
rateio proporcional, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta, os Pedidos de Subscricdo e
intencBes de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados. Na hip6tese de necessidade de rateio
proporcional conforme demanda, a Aplicacéo Inicial Minima podera ser inferior a R$ 10.000,00 (dez mil
reais) e os Boletins de Subscri¢éo poderdo ser atendidos em montante inferior & Aplicacéo Inicial Minima.

O rateio proporcional serd realizado pela B3, que consolidara as informaces a respeito do montante dos
Boletins de Subscricdo celebrados pelos Investidores e aplicard o referido rateio proporcional aos
Investidores cujos Boletins de Subscricdo serdo liquidados junto a B3, informando ao Coordenador Lider
o calculo do rateio proporcional realizado.

As subscrices de Cotas por Pessoas Vinculadas no &mbito da Oferta, considerando a forma de distribuicéo
aqui estabelecida, somente poderd ser feita uma Unica vez, na Data de Liquidacdo Financeira, e desde que
ndo haja excesso de demanda que enseje o rateio proporcional mencionado acima.

As Cotas serdo distribuidas pelo Coordenador Lider na B3, em regime de melhores esforcos de colocagéo.
Caso, apos a Oferta, ainda permanega um saldo de Cotas a serem subscritas, sejam elas provenientes de
falha na liquidac&o e/ou sobras de rateios, poderd o Coordenador Lider, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis
contados da Liquidacdo Financeira, promover a liquidacdo, na Instituicdo Escrituradora, das Cotas nédo
subscritas ou ndo liquidadas, na hipotese de falha de liquidacdo. A faculdade ora prevista ndo significa
garantia firme de aquisig&o.
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9.

CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ
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9. CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ

O Administrador pode vir a contratar um ou mais prestadores de servi¢os de formagdo de mercado das
Cotas do Fundo (“Formadores de Mercado”), nos termos da Instru¢do CVM 472. Os Formadores de
Mercado atuardo conforme regulamentacdo da Instrucdo CVM n° 384, de 17 de marco de 2003, do
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, bem
como das demais regras, regulamentos e procedimentos pertinentes, especialmente da B3 e da Camara de
Compensacdo, Liquidacdo e Gerenciamento de Riscos de Operagdes no Segmento Bovespa e da central
depositéaria da B3. Os Formadores de Mercado realizardo operagfes destinadas a fomentar a liquidez das
Cotas de emissdo do Fundo. As obrigacfes dos Formadores de Mercado deverdo estar previstas em
instrumento de contratacdo especifico, que devera observar a legislacdo aplicavel.
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10. DESTINACAO DOS RECURSOS
Dos Imdveis

Dos Contratos de Locagéo

Do Compromisso de Compra e Venda do Imével Alphaville e Barra da Tijuca e da Cesséo do Direito
Real de Superficie
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10. DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos da 12 Emissdo serdo destinados, prioritariamente a aquisicdo dos Imoveis Alvo objeto dos
Contratos de Aquisicao, conforme a seguir descrito.

Dos Imoveis

Os Imabveis Alvo para os quais serdo destinados os recursos da 12 Emissdo sdo iméveis comerciais que se
encontram total ou parcialmente locados, conforme a seguir detalhado:

Ativos

Ed. Alphaville

Ed. Barra Da Tijuca

Ed. Aguas Claras

Localizagao

Data de entrega

Alameda Grajad, 213
Barueri, SP

2003

Av. Ayrton Senna, 2200
Barra da Tijuca, RJ

2006

2 Blocos de escritério

-

Av. de Ligagio, 1803
MNowva Lima, MG

2010

# Andares 3 andares de escritdrio L Ry 4 andares de escritdrio
Area Locavel Total 10.695m* 23.210m’ 8.932m’

Area Andar Tipo 2.800 m’ 3.868m’ 1430 m’

% a Adquirir 100 1002 1002
Renda 100 1002 1004

Tipo do Contrato Tipico Atipico (BTS) Atipico (BTS)
Término do Contrato 2028 2021 2025
Revisional 2021 Mioha Mio ha
Aluguel mensal R$ 34.00/m’ R$ 118.45/m” R$ 70.53/m”
Locatarios DECOLAR vivo VALE

Imével Alphaville

A BR PROPERTIES tem o dominio Util e é legitima possuidora do imovel descrito e caracterizado na
matricula n® 133.851, do Registro de Iméveis de Barueri, Comarca de S&o Paulo atualmente locado,
parcialmente, pela Decolar.Com. A proprietaria do dominio direto do imével é a Unido Federal. O imdvel
encontra-se cadastrado perante a Municipalidade de Barueri sob n® 24453.64.37.0636.00.0003 e inscrito
no RIP conforme Av. 08: 6213.0106496-35. (“Imovel Alphaville™).

Imével Barra da Tijuca

O Imével Barra da Tijuca, locado & Vivo Telefonica, é atualmente detido pela BRPR 56, subsidiaria da
BR PROPERTIES, a qual detém 99,99% das acBes de emissdo da BRPR 56 e pretende incorporar 0s
direitos que a BRPR 56 detém sobre o Imével Barra ao seu patriménio. O Imével Barra da Tijuca encontra-
se localizado na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, descrito e caracterizado nas matriculas
n° 304.064 e 304.065 do 9° Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do Rio de Janeiro
(“Imével Barra da Tijuca”).
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Imével Aguas Claras

O Imovel Aguas Claras, locado a Vale, encontra-se matriculado sob n° 36.532 do Registro de Imdveis de
Nova Lima/MG, em area maior, cujo direito real de superficie é detido pela BR PROPERTIES, na
qualidade de incorporadora da BRPR 40, nos termos da Escritura Publica de Constituicio de Direito Real
de Superficie e Outras Avengas, lavrada em notas do 3° Oficio de Belo Horizonte/MG, em 20 de abril de
2009, pelo prazo de 50 (cinquenta anos) e da Ata de Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 30 de
novembro de 2018, pendente de registro junto ao cartério de registro de iméveis competente (“Imével

Aguas Claras™).

Onus relativos aos Iméveis Alvo

O Imdvel Barra da Tijuca e o Imovel Aguas Claras, encontram-se atualmente onerados, em garantia de
operagdes de securitizagdo formalizadas pelas detentoras de direitos reais destes imdveis para a captacdo
dos recursos necessarios a construcdo das benfeitorias atualmente utilizadas pelos respectivos locatarios,
conforme a seguir descrito:

Sobre o Imdvel Barra da Tijuca recaem 0s seguintes dnus decorrentes da operacgdo de securitizacdo acima
mencionada:

(i) Alienacgdo fiduciaria, em favor de Pentagono, para garantia de divida, no valor de R$ 126.900.000,00,
aos juros de 9,5% ao ano, calculados pelo sistema IGP-M/FGV, a ser pago em 15 (quinze) anos, vencendo-
se a primeira em 07/03/07 e as subsequentes no primeiro dia Gtil subsequente ao vencimento de cada
periodo anual correspondente (“Alienacdo Fiduciaria Barra da Tijuca™);

(ii) Securitizacao de créditos imobiliarios, instituida pelo instrumento particular datado de 19/05/06, feita
pela WTorre VRJ Securitizadora de Créditos Imobiliarios S/A. (antiga denominacdo da BRPR56), no
valor de R$ 126.900.000,00, com vencimento final em 07/03/2021, tendo como agente fiduciario a
Pentagono.

Sobre o Imével Aguas Claras recaem os seguintes dnus decorrentes da operagdo de securitizagdo acima
mencionada:

(i) Alienacédo fiduciaria sobre o Direito de Superficie, bem como todas as suas acessdes, melhorias e
benfeitorias, presentes e futuras, em favor de RB, constituida por meio do Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria de Imével em Garantia, celebrado, em 28/04/2009. Obriga¢des Garantidas: (i) todas
as obrigacGes da Companhia Vale do Rio Doce, CNPJ 33.592.510/0001-54 (“Vale™), decorrentes do
contrato atipico de locacdo, celebrado em 08/01/2008, que inclui o pagamento de créditos imobiliarios;
(ii) todas as obrigaces da fiduciante, decorrentes do contrato de cessao de créditos imobiliarios, celebrado
em 28/04/2009, que inclui o pagamento da obrigacdo de recompra compulsoria e da multa indenizatdria
(“Alienacio Fiduciaria Imbvel Aguas Claras™).

(i) Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario Integral com Garantia Real
Imobiliaria sob a Forma Escritural, celebrado em 05/05/2009, emitida pela RB Capital, figurando como
instituicdo custodiante a Pentagono, para representar os créditos imobiliarios garantidos pela Alienacao
Fiduciaria Imével Aguas Claras.

(iii) Termo de Securitizacdo, firmado em 05/05/2009, entre a RB Capital e a Pentagono, para instituir o

regime fiduciario sobre os créditos imobiliarios garantidos pela Alienacdo Fiduciaria Imével Aguas
Claras.
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Dos Contratos de Locagéo

Os Imdveis atualmente encontram-se locados, conforme a seguir detalhado:

IMOVEL BARRA DA TIJUCA

Localizagdo Avenida Ayrton Senna, n° 2200, na freguesia do
Jacarepagud, loja A e sala 101 e n° 2600, Lote 1,
Barra da Tijuca, Rio de Janeiro/RJ

Locador BRPR 56

Locataria Telefonica Brasil S.A. (CNPJ ne
02.558.157/0001-62).

Contrato Contrato e Locacdo de Imovel, datado de
15/12/2004, com 1° Aditivo datado de
30/09/2005, 2° Aditivo datado de 05/03/2006 e 3°
Aditivo datado de 14/05/2014.

Objeto Locacdo de edificacdo a ser construida pela

Locadora sobre a superficie do terreno situado no
Lote 01 do PAL 46.735, Avenida Ayrton Senna,
n. 2600, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro/RJ,
objeto da matricula n® 204.376 do 9° Registro de
Iméveis do Rio de Janeiro/RJ (registro anterior
das matriculas n 304.064 e 304.065).

Prazo da Locacdo

05/03/2022 (15 anos com inicio em 05/03/2007).

Finalidade Construgdo do Imoével pela Locadora para
posterior locagdo a Locatéria, pelo prazo minimo
de 15 anos.

Aluguel R$ 11,374/m2 equivalente ao aluguel médio
mensal de R$ 2.749.292,00 (conforme indicado
no Estudo de Viabilidade).

Reajuste Anualmente, pelo IGP-M/FGV.

Juros de Mora 1% ao més.

Multa 2% sobre o valor em aberto.

Seguro Seguro contra os riscos de incéndio, inundagdes,

queda de raio, explosdes e vendavais, a ser
contratado pela Locataria.

Sublocacao/Empréstimo

Autorizada desde que para sociedades
controladas ou controladoras da Locataria.

Sublocacgao

(@) Telefonica Servigos de Ensino (CNPJ n°
17.692.985/0001-66)

Area: 140m2

Data Inicio: 01/08/2017

Prazo: Até 31/07/2020

Valor: R$ 18.862,20/més +
(despesas)

R$4.897,20

(b) Sotreq S.A. (CNPJ n° 61.064.689/0001-02)
Area: 3.215,25m2 + 67 vagas

Data Inicio: 01/09/2008

Prazo: Até 31/08/2018

Valor: R$ 288.917,72
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IMOVEL ALPHAVILLE

Localizagdo Alameda Grajad, lotes n° 15, 16 e 17, da quadra
n® 07, sub-quadra n° 07-A, do loteamento
“Alphaville Centro Industrial ¢ Empresarial”,
Alphaville, Barueri/SP

Locador BR PROPERTIES

Locatéria Decolar.com Ltda. (CNPJ n° 03.563.689/0002-
31).

Contrato Contrato de Locacdo de Imdvel Nao Residencial,
datado de 17/05/2018.

Objeto Locagdo do 2° e 3° andar do Edificio, situado na

Avenida Grajau, n° 219, Cidade de Barueri/SP,
com 5.600m2, objeto de parte da matricula n°
133.581, registrada junto ao Cartorio de Registro
de Imoveis de Barueri, com direito ao uso de 111
vagas de garagem.

Prazo da Locacao

120 meses a contar da data de 17/05/2018

Finalidade Escritorio comercial da Locatéria.

Aluguel R$ 8.845/m2 equivalente ao aluguel médio mensal
de R$ 629.980,00 (conforme indicado no Estudo
de Viabilidade).

Reajuste Anualmente, pelo IGP-M/FGV.

Juros de Mora 1% ao més (encargos da locacao).

Multa 2% sobre o valor em aberto (encargos da locagéo)
e 2% sobre o valor em aberto (ndo pagamento do
aluguel).

Seguro Seguro de Riscos Operacionais e de

Responsabilidade Civil, a serem contratado pela
Locadora e posteriormente reembolsados pela
Locatéria.

Sublocacao/Empréstimo

Autorizado, desde que para sociedades ligadas a
Locatéria e previamente informado a Locadora.

Carta Fianca

Itad.

IMOVEL AGUAS CLARAS

Localizacdo Nova Lima, Minas Gerais

Locador BRPR 40

Locataria Companhia Vale do Rio Doce (CNPJ n°
33.592.510/0001-54).

Contrato Instrumento Particular Atipico de
Desenvolvimento de Unidade Comercial,
Construgdo Sob Encomenda e Locacao, datado de
08/01/2008.

Objeto Locacdo de edificacdo com 16.197 m2, a ser

construida pela Locadora sobre a superficie do
terreno de 20.216,83 m2 (“Superficie” e “Imovel,
respectivamente), que devera ser desmembrada
do imével maior com 2003,65 hectares,
denominado “Fazenda do Rodrigo/Fazenda
Morro Velho”, localizado no municipio de Nova
Lima/MG, objeto da matricula n® 36.532 do 1°
Oficio de Registro de Iméveis de Nova Lima/MG.

Prazo da Locagéo

20/04/2025 (15 anos com inicio em 20/04/2010).
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Finalidade Construgdo do Imoével pela Locadora para
posterior locagdo a Locatéria, pelo prazo minimo
de 15 anos.

Aluguel R$ 4,862/m? equivalente ao aluguel médio mensal
de R$ 363.630,00 (conforme indicado no Estudo
de Viabilidade).

Reajuste Anualmente, pelo IPC-A/IBGE.

Juros de Mora 1% ao més.

Multa 2% sobre o valor em aberto.

Seguro Seguro na modalidade “seguro de risco

empresarial”, a ser contratado pela Locataria e
cuja indenizacéao corresponda no maximo ao valor
de R$ 30.000.000,00.

Sublocagao/Empreéstimo Autorizado, desde que para sociedades
controladas ou controladoras da Locataria e
previamente informado & Locadora.

Aceite definitivo 02/09/2010.

Comodatos (@ Banco Santander Brasil (CNPJ n°
90.400.888/0001-42)
Area: 8,5 m2

Data Inicio: 01/10/2013
Prazo: 48 meses

(b) Padaria e Confeitaria Mauricio Ltda. (CNPJ n°
05.371.655/0001-90)

Area: 92 m2

Data Inicio: 01/04/2013

Prazo: Indeterminado

Sublocacao (a) Maze Comércio de Alimentos EIRELI - EPP
(CNPJ n° 27.844.468/0001-19)

Area: 90 m2

Data Inicio: 21/07/2018

Prazo: 02 anos

Valor: R$ 1.800,00/més

Do Compromisso de Compra e Venda do Imovel Alphaville e Barra da Tijuca e da Cesséo do Direito
Real de Superficie do Imével Aguas Claras

Nos termos do Contrato de Aquisicdo do Imével Alphaville e Barra da Tijuca celebrado entre o Fundo e
a BR PROPERTIES, com a anuéncia da BRPR 56, restou acordado entre as partes a venda do dominio
atil do Imével Alphaville e da propriedade do Imével Barra da Tijuca ao Fundo, incluindo-se as acessoes,
construcdes e benfeitorias existentes nos Imdveis.

Nos termos do Contrato de Aquisicio do Direito Real de Superficie do Imével Aguas Claras celebrado
entre o Fundo, na qualidade de promissario cessionario e BR PROPERTIES, incorporadora da BRPR40,
na qualidade de promitente cedente, restou acordado entre as partes a aquisi¢cdo pelo Fundo, do Direito
Real de Superficie do Imével Aguas Claras, incluindo-se as acessdes, construgdes e benfeitorias existentes
no referido imdvel.

Considerando que o promissario comprador e promissario cessionario é um Fundo de Investimento
Imobiliario cuja 1 Emissdo de Cotas encontra-se pendente de registro junto a CVM, a efetivacdo
da aquisicdo da propriedade e dos direitos reais dos Iméveis, conforme o caso, foi condicionada a
subscricdo e integralizacdo efetiva de cotas do Fundo, em valor suficiente para arcar com a parcela
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de Sinal prevista nos respectivos Contratos de Aquisicdo dos Imoveis Alphaville e Barra da Tijuca
bem como do Direito Real de Superficie do Im6vel Aguas Claras, uma vez obtido o registro da
Oferta.

O pagamento do preco de aquisicdo dos Imdveis Alphaville e Barra da Tijuca e do Direito Real de
Superficie do Imével Aguas Claras sera realizado pelo Fundo mediante o pagamento de um Sinal e o
restante em uma Unica parcela, com a utilizacdo de recursos a serem captados pelo Fundo por meio da
Securitizacdo do Saldo Devedor. O pagamento do Sinal e do Saldo Devedor serd realizado a BR
PROPERTIES na mesma data.

Com a Securitizacdo do Saldo Devedor, o valor relativo ao restante do Prego de Aquisi¢do serd pago
pelo Fundo a securitizadora da Securitizacdo do Saldo Devedor, no prazo de até 120 (cento e vinte)
meses contados do pagamento do Sinal, mediante atualizagdo monetaria, considerada a partir do
pagamento do Sinal, segundo a variacdo do IGPM/FGV, e acrescido de juros de 8% (oito por cento) ao
ano, conforme mencionado nos Contratos de Aquisi¢do e conforme restar acordado na estruturacdo da
Securitizagdo do Saldo Devedor. Para tanto, comprometeu-se a BR PROPERTIES, nos Contratos de
Aquisicdo, a aditar os Contratos de Aquisi¢do, conforme necessario, para, (i) alterar o prazo de
pagamento do saldo do Preco de Aquisicdo, mantendo a sua atualizagcdo monetaria segundo a variacao
do IGPM/FGV, acrescido de juros de 8% (oito por cento) ao ano, (ii) comparecer em todos 0s documentos
necessarios a estruturacdo da referida operagéo de securitizacdo; e (iii) constituir alienagéo fiduciaria da
propriedade residual dos Imdveis, para garantia, exclusivamente real, da cessdo de créditos caso a
Alienagio Imével Barra da Tijuca e a Alienagdo Fiduciaria Imovel Aguas Claras tenham sido
efetivamente extintas pela BR PROPERTIES anteriormente a formalizagdo da Securitizagdo Saldo
Devedor. A Distribuicao Parcial das Cotas ndo afetard a alocagao dos recursos captados nos Ativos Alvo,
considerando que ocorrera a Securitizacdo Saldo Devedor.

O prego total certo e ajustado para aquisicdo do dominio Gtil do Imdvel Alphaville e da propriedade do
Imével Barra da Tijuca é de R$ 316.000.000,00 (trezentos e dezesseis milh8es de reais) sendo: (i) R$
264.000.000,00 (duzentos e sessenta e quatro milhdes de reais), correspondente ao preco de aquisi¢do
do Imdvel Barra e (ii) R$ 52.000.000,00 (cinquenta e dois milhdes de reais), correspondente ao preco
de aquisicdo do Imovel Alphaville. O preco total certo e ajustado para a aquisicdo do Direito de
Superficie do Imével Aguas Claras é de R$ 79.000.000,00 (setenta e nove milhdes de reais) (“Preco de
Aquisi¢do”).

Adicionalmente, considerando que os Iméveis objeto dos Contratos de Aquisicdo encontram-se onerados,
bem como outras pendéncias de regularizagdo foram verificadas durante a realizagéo da diligéncia juridica
destes Imoveis, conforme descrito na Se¢do “Fatores de Risco” nas péaginas 91 a 103 deste Prospecto,
certas condicdes para a implementacdo da compra e venda dos imoveis e do direito real de superficie, bem
como obrigagBes adicionais, foram acordadas, sendo certo que, verificada quaisquer das Condicdes
Resolutivas a seguir descritas, ndo sera efetivada pelo Fundo, a aquisi¢do dos Imoveis.

Condicoes Resolutivas da aquisicdo do Imdvel Alphaville e do Imdvel Barra da Tijuca

(i) a ndo entrega das certiddes atualizadas das matriculas dos Imdveis, atestando que os Imoveis se
encontram absolutamente livres e desembaracados de 6nus, gravames, dividas, ddvidas, penhoras,
impostos e taxas em atraso, de qualquer natureza, excetuados 6nus decorrentes da securitizagdo que
atualmente grava o Imovel Barra da Tijuca;

(i) rescisdo dos Contratos de Locacéo;

(iii) o ndo atingimento da colocacdo do Valor Minimo da Oferta;

(iv) o ndo envio de comunicacdo aos locatarios dos Iméveis, instando-0s a exercerem o direito de
preferéncia na aquisi¢cdo dos Imoveis;
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(v) o exercicio, pelos locatarios dos Contratos de Locagdo, do exercicio de preferéncia na aquisicdo dos
Imdveis;

(vi) caso ndo seja concluida, pelo Fundo, a aquisicio da Superficie Aguas Claras, nos termos e condicdes
estabelecidos no Contrato de Aquisi¢do do Direito de Superficie do Imével Aguas Claras; e

(vii) caso o Fundo ndo consiga viabilizar a securitizagdo dos recebiveis do Saldo Devedor junto a uma
companhia securitizadora e/ou institui¢do financeira de forma a poder pagar o Saldo Devedor a BR
PROPERTIES no mesmo ato do pagamento do Sinal, conforme estipulado nos Contratos de Aquisi¢ao.

Condicoes Resolutivas da aquisicdo do Direito de Superficie do Imdvel Aguas Claras

(i) a ndo entrega das certidbes atualizadas das matriculas dos Iméveis atestando que o Imdvel se encontra
absolutamente livre e desembaracado de 6nus, gravames, dividas, davidas, penhoras, impostos e taxas em
atraso, de qualquer natureza, com exce¢do dos 6nus decorrentes da securitizacdo que atualmente grava o
Imével Aguas Claras;

(i) rescisdo do Contrato de Locagdo VALE;
(iii) o ndo atingimento da coloca¢do do Valor Minimo da Oferta;

(iv) a ndo obtencdo da autorizacdo escrita da MBR e da BRPR 39, para a cessdo do Direito de Superficie,
nos termos da Escritura Plblica de Constituicdo de Direito Real de Superficie e Outras Avencas do 3°
Oficio de Belo Horizonte/MG, datada de 20 de abril de 2009. A BRPR 39 é compromissaria compradora
do Imével Aguas Claras e obrigou-se a respeitar integralmente o Direito de Superficie adquirido pela
BRPR 40, incorporada pela BR PROPERTIES, que seré cedido ao Fundo.

(v) o ndo envio de comunicacdo escritaa VALE comunicando a intencédo de alienar o Direito de Superficie,
conforme previsto no Contrato de Locac¢do VALE;

(vi) o exercicio, pela VALE, do direito de preferéncia na aquisi¢cdo do Direito de Superficie;

(vii) caso ndo seja concluida, pelo Fundo, a aquisicdo dos Imoveis Barra e Alphaville, nos termos e
condicdes estabelecidos no Contrato de Aquisicdo dos referidos imdveis; e

(viii) caso o Fundo ndo consiga viabilizar a securitizagdo dos recebiveis do Saldo Devedor junto a uma
companhia securitizadora e/ou institui¢do financeira de forma a poder pagar o Saldo Devedor a BR
PROPERTIES no mesmo ato do pagamento do Sinal, conforme estipulado nos Contratos de Aquisi¢&o.

Caso qualquer uma das CondicBes Resolutivas acima elencadas sejam verificadas, o Fundo estara
desonerado de efetuar o pagamento do Sinal, ficando os Contratos de Aquisicdo sem efeito e
automaticamente rescindidos, devendo cada parte arcar com as respectivas despesas incorridas para a
celebragdo dos Contratos de Aquisicéo.

N&o obstante o compromisso assumido pela BR PROPERTIES de envidar os melhores esforgos para
alienar os Imoveis ou direitos reais sobre Imoveis absolutamente livres e desembaragados de 6nus,
gravames, dividas, davidas, penhoras, impostos e taxas em atraso, de qualquer natureza, caso ndo seja
quitada a Securitizagio Aguas Claras e a Securitizagio Imdvel Barra da Tijuca e efetuado o cancelamento
dos Onus decorrentes das referidas securitizagdes antes do pagamento do Sinal do Preco de Aquisicéo,
considerando que neste caso o fluxo dos aluguéis continuara a ser pago as securitizadoras das respectivas
securitizacdes, o Fundo efetuara o pagamento do Sinal diretamente a BR PROPERTIES, sendo que, no
entanto, o Saldo Devedor a ser pago com os recursos captados por meio da Securitizacdo do Saldo Devedor
sera depositado em conta vinculada administrada por terceiro e sua liberacdo ficara, condicionada ao
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efetivo cancelamento dos Onus decorrentes das securitizages e, ao pagamento de valores, pela BR
PROPERTIES, a titulo de aluguel pelos Iméveis Aguas Claras e Barra da Tijuca, nos mesmo valores hoje
praticados pelo Contrato de Locacdo Vale e Contrato Telefénica (VIVO), respectivamente.

Também restou acordado como condigdo precedente para a liberagdo do Saldo Devedor do Imdvel Barra,
a conclusdo da reorganizacdo societaria por meio da qual a BRPR56 sera incorporada a BR PROPERTIES,
com o devido arquivamento na Junta Comercial competente e prenotacdo no competente cartério de
registro de imdveis, visando a transferéncia dos direitos sobre o Imoével Barra ao patriménio da BR
PROPERTIES.

Das Obrigacdes Adicionais dos Contratos de Aquisicao

Em relacdo ao Imovel Alphaville

- Garantia, pela BR PROPERTIES, pelo prazo de 20 (vinte) meses contados do pagamento do sinal,
realizar, as suas expensas, 0 pagamento mensal ao Fundo, do valor equivalente ao aluguel correspondente
a R$ 34,00 (trinta e quatro reais) por m? da area ndo locada do Imdvel Alphaville, que, nesta data,
representa 47,64% da area locavel do Imdvel Alphaville e corresponde a 5.095,098m2, sendo o primeiro
pagamento devido em 30 (trinta) dias a contar do pagamento do sinal e 0s demais no mesmo dia dos meses
subsequentes até o término do prazo de 20 (vinte) meses. Na hipotese de reducdo da vacancia do Imdvel
Alphaville, a obrigacdo de pagamento do aluguel ora mencionada sera reduzida proporcionalmente, na
medida em que os aluguéis decorrentes de novos contratos de locagéo celebrados no Imével Alphaville
venham a ser devidamente pagos.

Caso ocorra eventual inadimpléncia dos novos contratos de locagdo, ou o valor dos novos aluguéis nao
atinja o valor de correspondente a R$ 34,00 (trinta e quatro reais) por m?, a obrigacdo de pagamento da
BR PROPERTIES, durante o prazo de 20 (vinte) meses, deverd ser reestabelecida em relagéo & parcela
inadimplente da nova locacéo.

- Adicionalmente, comprometeu-se a BR PROPERTIES a fornecer todos os documentos, plantas e arquivos
técnicos que estiverem em seu poder, referentes ao Imével Alphaville, caso o Fundo decida, por sua exclusiva
conta, responsabilidade e custo, promover a instituicdo de condominio no Imédvel Alphaville, para regular a
utilizacdo das areas e dependéncias comuns, caso venha a ser ocupado por mais de um locatario.

Em relagdo ao Imével Barra da Tijuca

- Garantia, da BR PROPERTIES, pelo prazo de 30 (trinta) meses contados do término do prazo do
Contrato de Locacdo Telefonica (VIVO) a realizar, as suas expensas, 0 pagamento mensal ao Fundo do
valor equivalente ao aluguel correspondente a 60% (sessenta por cento) do Imoével Barra da Tijuca, ou
seja, de area equivalente a 13.926m2, sendo o primeiro pagamento devido em até 30 (trinta) dias a contar
do dltimo pagamento de aluguel previsto no Contrato de Locagédo Telefénica e os demais no mesmo dia
dos meses subsequentes até o término do prazo de 30 (trinta) meses. Esta obrigacdo serd valida caso a
ocupacdo ou a adimpléncia dos locatarios do Imoével Barra da Tijuca esteja inferior a este percentual,
hipotese em que a BR PROPERTIES deveré pagar a diferenca de aluguel de forma que o Fundo receba
uma renda minima equivalente a 60% (sessenta por cento) de ocupacdo adimplente. O valor do aluguel
Barra da Tijuca serd equivalente a R$ 75,00 (setenta e cinco reais) por m?, corrigido anualmente pelo IGP-
M a partir da data de assinatura do Contrato de Aquisicdo do Imével Barra da Tijuca.

Em relacdo ao Imével Aguas Claras

- Opgéo de retrocessdo do Direito de Superficie, que podera ser exercida pelo Fundo em face da BR
PROPERTIES durante o periodo compreendido entre o 1° (primeiro) dia e o 30° (trigésimo) dia do o 60°
(sexagésimo) més contado da data de pagamento do sinal (“Data de Retrocesséo ), caso a totalidade das
seguintes pendéncias em relagdo ao Imovel Aguas Claras ndo tenham sido comprovadamente
regularizadas até a Data de Retrocesséo (“Opcao de Venda™):
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(i) A concluséo do georreferenciamento e desmembramento do Imével Aguas Claras de forma a ser
destacada a area pertinente ao Direito de Superficie;

(i) A regularizagdo do direito de acesso as vias publicas, a ser concedido pela MBR;

(iii) A averbacdo na matricula que vier a ser aberta pertinente a area do Direito de Superficie da area
construida existente no Imével Aguas Claras;

(iv) A formalizacdo de instrumento a ser oportunamente celebrado entre MBR, o locatario do Imovel
Aguas Claras e a BR PROPERTIES pertinente & opcio de compra da propriedade plena do Imével pelo
Fundo, cujo valor de exercicio serd de R$1,00 (um real), pelo Fundo, absolutamente livre e desembaracado
de 6nus, gravames, dividas, davidas, penhoras, impostos e taxas em atraso, de qualquer natureza, ou outro
instrumento que garanta a op¢do de compra da propriedade plena do Imdvel,;

(v) A realizacdo do registro da Escritura Definitiva de Cessdo de Direito de Superficie; e

(vi) O cancelamento da Securitizagdo Aguas Claras e o cancelamento da Alienacio Fiduciaria Aguas
Claras.

A retrocessédo do Direito de Superficie foi acordada entre as partes pelo valor de R$ 79.000.000,00 (setenta
e nove milhdes de reais), o qual seré corrigido pelo IGPM/FGV desde a data da formalizagéo do Contrato
de Aquisigdo do Direito Real de Superficie até a data de pagamento do preco da Opcdo de Venda pelo
Fundo.

Para fins do exercicio da op¢do de retrocessdo do Direito de Superficie, restou acordado entre as Partes
que semestralmente a BR PROPERTIES fornecera ao Fundo relatorio informando sobre o status da
regularizacdo das pendéncias do Imdvel Aguas Claras.

A Opcéo de Venda serd automaticamente extinta caso o Fundo ndo exerga a Opg¢éo de Venda na forma
acordada no Contrato de Aquisicdo do Direito Real de Superficie e/ou caso a totalidade das pendéncias
relacionadas referentes ao Imovel Aguas Claras tenham sido integralmente sanadas, até a Data de
Retrocesséo.

Das condicdes de rescisdo dos Contratos de Aguisicdo

Os Contratos de Aquisicdo serdo considerados automaticamente rescindidos na hipéGtese de serem
verificadas quaisquer uma das Condigdes Resolutivas mencionadas acima, cabendo ao Fundo ou a BR
PROPERTIES dar conhecimento, por escrito, a outra Parte de que considera ocorrida a resciséo, a qual se
operara. Neste caso, 0 Fundo estara desonerado de efetuar o pagamento do Sinal, ficando os Contratos de
Aquisicdo sem efeito, devendo cada parte arcar com as respectivas despesas incorridas para a celebracéo
dos respectivos instrumentos.

Da possibilidade de aquisicédo de outros Iméveis Alvo

Excepcionalmente, na hipétese de ndo serem adquiridos os Imdveis Alphaville, Imével Barra da Tijuca
e/ou Imovel Aguas Claras, pela ocorréncia de quaisquer das CondigBes Resolutivas previstas nos
Contratos de Aquisicdo, incluindo a ndo realizacdo da securitizacdo do Saldo Devedor, considerando que
0 Fundo possui gestdo ativa e discriciondria, 0 Administrador, apds ouvidas as recomendagdes das
Consultoras de Investimento, buscara investir os recursos da 12 Emissdo em outros Ativos Alvo, observada
a politica de investimentos prevista no Regulamento do Fundo e a regulamentacdo aplicavel. A
Distribuicéo Parcial das Cotas ndo afetara a aloca¢do dos recursos captados nos Ativos Alvo, considerando
gue ocorrerd a Securitizacdo Saldo Devedor.
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Além da aquisicdo dos Imdveis Alvo e eventualmente de outros Ativos Alvo, os recursos também seréo
utilizados no pagamento da comissao de colocagéo e dos demais custos da Oferta.

Mais informagBes sobre a destinacdo dos recursos desta 1* Emissdo encontram-se no Estudo de
Viabilidade, que consta no Anexo V deste Prospecto.

Com base no Preco de Emissao, estima-se que os recursos liquidos provenientes da Oferta, caso colocada
em sua totalidade, apds a dedugdo das comissdes de distribuicdo e das despesas da Oferta, descritas neste
Prospecto, serdo da ordem de aproximadamente R$ 404.065.082,78 (quatrocentos e quatro milhdes,
sessenta e cinco mil, oitenta e dois reais e setenta e oito centavos).

Assim sendo, os recursos da presente Oferta serdo destinados preferencialmente para aquisicdo dos

Iméveis Alvo, descontados os Custos da Oferta (conforme segdo “Custos da Oferta” na pagina 43 deste
Prospecto).
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11. FATORES DE RISCO

Riscos de Mercado

Fatores macroecondmicos relevantes
Riscos Institucionais
Riscos de influéncia de mercados de outros Paises

Riscos relacionados ao Fundo

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

Riscos tributérios

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

Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario
Risco Operacional

Risco referente a outros titulos e valores mobiliarios

Demais riscos juridicos

Risco relativo a restricdo de negociacéo das Cotas antes do encerramento da Oferta
Risco do Estudo de Viabilidade

Risco Relativo a Inexisténcia de ativos que se Enquadrem na Politica de Investimentos do Fundo
Risco de concentracéo de propriedade de Cotas do Fundo

Risco de Rescisdo dos Contratos de Aquisi¢do

Risco de o Fundo néo captar o Valor Minimo da Oferta

Risco de 0 Fundo néo captar o Montante Inicial da Oferta

Risco de alavancagem da carteira do Fundo

Risco de dilui¢do decorrente de novas emissdes de cotas

Inexisténcia de garantia de eliminagédo de riscos

Desempenho passado

Revisdes e/ou atualizac¢Ges de projecdes

Riscos de despesas extraordinérias

Riscos de alteragdes nas préaticas contabeis

Riscos de eventuais reclamacfes de terceiros

Riscos relacionados as Consultoras de Investimento

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador

Risco de Governanca

Riscos relativos ao mercado imobiliario

Risco de desvalorizacao dos imdveis

Riscos de flutuagGes no valor dos iméveis que venham a integrar o patrimdnio do Fundo
Riscos de engenharia

Riscos relativos as receitas mais relevantes

Risco relacionado a extensa regulamentacéo a que esta sujeito o setor imobiliario

Riscos relacionados aos Imdéveis Alvo

Risco relacionado & aquisi¢do de Imoveis

Inexisténcia de Imoveis Alvo especificos

Risco relativo a implementacdo das condicbes e obrigacfes adicionais previstas nos Contratos de
Aquisicéo

Condigdes adversas no mercado da area de influéncia dos imoéveis podem afetar adversamente 0s
niveis de ocupacao ou a capacidade de alugar areas disponiveis

Danos materiais e responsabilidade civil decorrentes do uso dos imoveis

Risco de desapropriagéo e de sinistro

Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros

Riscos relacionados ao Imével Alphaville
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Riscos Relacionados ao Imével Barra da Tijuca
Riscos Relacionados ao Imével Aguas Claras
Risco das Contingéncias Ambientais

Riscos Relacionados ao Setor de Locacdo Imobiliaria

Riscos relacionados aos contratos de locagéo

Riscos de nédo renovacéo dos contratos de locacio

Riscos de ndo contratacéo pelos locatarios de seguros para os imoveis
Riscos de alteragdes nas leis e regulamentos ambientais

Risco de alteragdes na Lei do Inquilinato
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11. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais Investidores do Fundo devem considerar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras informacdes contidas neste
Prospecto e no Regulamento, e, a luz de suas proprias situagdes financeiras, avaliar, cuidadosamente,
todas as informacgdes disponiveis, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e
composicao da carteira do Fundo. Os riscos descritos abaixo ndo sdo os Unicos aos quais estao sujeitos
os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios, 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 do Administrador ou que sejam julgados de
pequena relevancia neste momento.

Nao sera devida pelo Fundo, pelo Administrador ou pelas Instituicdes Participantes da Oferta qualquer
indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas ndo alcancem a rentabilidade
esperada com o investimento no Fundo ou caso os Cotistas sofram qualquer prejuizo resultante de seu
investimento no Fundo em decorréncia de quaisquer dos eventos descritos abaixo.

O Fundo, o Administrador e as Instituicbes Participantes da Oferta ndo garantem rentabilidade
associada ao investimento no Fundo. A verificagdo de rentabilidade obtida pelas cotas de fundos de
investimento imobilidrio no passado ou existentes no mercado a época da realizagédo da oferta ndo
constitui garantia de rentabilidade aos Cotistas.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE
SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.

A carteira do Fundo, e por consequéncia seu patrimdnio, estdo submetidos a diversos riscos, incluindo,
sem limitacdo, os mencionados a seguir:

Riscos de Mercado

Fatores macroecondmicos relevantes

O Fundo, todos os seus ativos e as operacGes envolvendo os ativos estdo localizados no Brasil. Como
resultado, variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que
modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo varia¢fes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas
legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os pre¢os dos ativos integrantes da carteira do Fundo
e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas e/ou de
distribuicao dos resultados do Fundo; ou (b) na liquidagéo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos
respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacbes. Ndo serd devido pelo Fundo, pelo
Administrador, pelas Consultoras de Investimento, pelas Instituicdes Participantes da Oferta ou por
qualquer pessoa, aos Cotistas do Fundo, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra,
por qualquer razdo (a) o alongamento do periodo de amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou
prejuizo resultantes de seus investimentos.

Riscos Institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagfes significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais.
As atividades do Fundo, sua situacéo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante
por modificagcBes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles
cambiais e restricOes a remessas para o exterior; flutuacbes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados
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financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracdes regulatorias;
e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem.
Em um cenério de alteragdo das taxas de juros, a rentabilidade ou a precificagdo dos ativos que compdem
a carteira do Fundo poderao ser negativamente impactadas. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados
aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagéo das Cotas.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas
que venham a afetar esses ou outros fatores, pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para
aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliérios brasileiro e 0 mercado imobiliario. Desta
maneira, 0s acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades do Fundo e
0s seus resultados, podendo, inclusive, vir a afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de influéncia de mercados de outros Paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢fes econdmicas e de mercado
de outros Paises, incluindo Paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros Paises pode causar um efeito adverso sobre o0 preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no Pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, 0
surgimento de condigBes econdmicas adversas em outros Paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa 0 mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuagfes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de
ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracido da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, poderd prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o
patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacéo das Cotas inclusive em razdo de
impactos negativos na precificacdo dos ativos que compdem a carteira do Fundo. Varidveis exdgenas tais como
a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de
eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os pregos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
amortizacao de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera
ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo
Fundo podera sofrer oscilagGes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia.

Né&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela distribuicao
das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador, as Consultoras de Investimento e as Instituicbes
Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razéo,
(@) o alongamento do periodo de amortizagdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a
liquidagao do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Riscos relacionados ao Fundo

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de FII pode ser considerado, para determinados fins, uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do
resultado dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo, além do resultado da administracdo dos ativos que
compordo a carteira do Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
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dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente das receitas
provenientes dos direitos decorrentes dos Iméveis Alvos e demais Ativos Alvo objeto de investimento do
Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutengdo do Fundo, bem como
penalidades que possam ser cobradas das contrapartes com quem o Fundo negociar. Assim, eventual
inadimpléncia verificada em relagdo aos Imdveis Alvos e demais Ativos Alvo que integrarem a carteira o
Fundo, ou demora na execugao de eventuais garantias constituidas nas opera¢des imobiliarias relacionadas
aos Ativos Alvo ou ainda o inadimplemento das obriga¢es do Fundo que possam gerar algum tipo de
penalidade, poderé retardar ou mesmo comprometer o recebimento dos rendimentos advindos dos Imdveis
Alvos e demais Ativos Alvo e consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo ou poderdo acarretar
eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, podendo também ocorrer desvalorizagéo do Imével
Alvo e/ou do lastro atrelado aos demais Ativos Alvo, bem como insuficiéncia de garantias atreladas as
operacdes imobiliarias envolvendo os mesmos. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da
integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisi¢cdo dos Iméveis Alvo ou outros Ativos
Alvo, conforme disposto neste Prospecto, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Aplicagfes
Financeiras, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo. Além disso, a rentabilidade
do Fundo podera também ser afetada em raz&o da ocorréncia de outros eventos relativos aos Iméveis Alvo,
os quais se encontram melhor descritos no item “Riscos relacionados aos Imoveis Alvo”, na péagina 99
deste Prospecto.

Riscos tributarios

A Lei 9.779/99 estabelece que os FII sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional desde que
apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou
sdcio, cotista que detenha mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do respectivo Fll. Ainda de
acordo com a mesma Lei, os rendimentos distribuidos aos cotistas dos FIl e os ganhos de capital
auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). N&o obstante, de acordo com
0 artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei 11.033/04, alterada pela Lei n°® 11.196/05, ficam isentos
do imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelo FlI cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo organizado a pessoas fisicas. O mesmo dispositivo legal esclarece ainda que o
beneficio fiscal de que trata:

(M sera concedido somente nos casos em que o FII possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e

(i) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento)
ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FIl ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FlI.

Ha o risco de que as regras tributarias vigentes para os FII possam ser modificadas no futuro e, ainda, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretaco diferente do Administrador quanto ao
ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos
em determinadas operacdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de
Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribui¢do Social nas mesmas condi¢fes 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 operacBes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacdes ja concluidas. Ambos 0s casos
podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das cotas. E importante
destacar que, em razdo do entendimento da Receita Federal do Brasil manifestado, em 25 de junho de 2014, na
Solugdo de Consulta n® 181 — Cosit, publicada em 04 de julho de 2014, conforme mencionado no “Tributagdo
do Fundo”, o Fundo (i) recolhera o Imposto de Renda sobre ganhos de capital auferidos na venda de posicdes
de sua carteira de cotas de fundos de investimento imobiliario, e (ii) recolherd integralmente o Imposto de Renda
referente ao passivo acumulado.
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Riscos de alteragdo da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracfes. Existe o risco de as regras tributarias relativas
a FIl serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o que pode implicar perdas
decorrentes da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacéo de isenc¢des vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a recolhimentos ndo
previstos inicialmente ou a majoragéo de tributos incidentes.

Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario
Como os Fll sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro que ainda
ndo movimenta volumes significativos de recursos, com nimero reduzido de interessados em realizar
negocios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transa¢6es no
mercado secundario. Neste sentido, o Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas,
sendo quando da liquidagdo do fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua
eventual negociacdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado, o Investidor
que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo e que ndo ha qualquer garantia de que havera liquidez para venda futura das
Cotas nos referidos mercados.

Risco Operacional

Os Ativos Alvo e Aplicagdes Financeiras objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos
pelo Administrador, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada,
a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a
rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, o ndo cumprimento das obrigacGes para com o Fundo por
parte do Administrador, das Consultoras de Investimento, do Custodiante, da Instituicdo Escrituradora e
do Auditor Independente, conforme estabelecido nos respectivos contratos celebrados com o Fundo,
quando aplicavel, podera eventualmente implicar em falhas nos procedimentos de gestdo da carteira,
administragdo do Fundo, controladoria de ativos do Fundo e escrituracdo das Cotas. Tais falhas poderdo
acarretar eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco referente a outros titulos e valores mobiliarios

Nos termos do Regulamento, o Fundo podera adquirir quaisquer titulos e valores mobiliarios previstos na
Instrugdo CVM 472, ndo podendo ser previsto, nesta data, quais ativos serdo adquiridos especificamente.
Nesse sentido, a depender do investimento do Fundo em qualquer um desses outros titulos e valores
mobiliarios, os riscos habituais corridos pelo Fundo poderdo ser majorados. Além disso, podera haver
futura incompatibilidade com: (i) os limites de diversificacdo por emissor e por modalidade de ativo
determinado neste Regulamento e na legislacédo aplicavel a determinado investidor; e (ii) parte do pablico
alvo de acordo com a Politica de Investimento.

Demais riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto de rigores
e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados, tendo por diretrizes a
legislacdo em vigor. Em razéo da pouca maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes
podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia
do arcabougo contratual. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a
resolugdo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar
em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisagdo, ainda que parcial, do
desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.
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Risco relativo a restricdo de negociacéo das Cotas antes do encerramento da Oferta

Durante a colocacao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberd, quando realizada a respectiva
liquidacéo, recibo de Cota, que, até a divulgacdo do Andncio de Encerramento e do antincio de divulgacao
de rendimentos pro rata, ndo serd negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal
recibo é correspondente a sua Cota e se convertera em tal Cota do Fundo depois de publicado o Anlncio
de Encerramento, bem como o andncio de divulgacgdo de rendimentos pro rata e a obtencéo de autorizagao
da B3 para o inicio da negociacdo das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3, quando as
Cotas passardo a ser livremente negociadas no mercado secundario.

Risco do Estudo de Viabilidade

Como as Consultoras de Investimento foram responséveis pela elaboracéo do Estudo de Viabilidade do
Fundo, o qual é embasado em dados e levantamentos de diversas fontes, bem como em premissas e
projecdes realizadas pelas proprias Consultoras de Investimento, estes dados podem nédo retratar fielmente
a realidade do mercado no qual o Fundo atua e podem conter andlise tendenciosa, e com viés de mercado
adotado pelas Consultoras de Investimento.

Risco Relativo & Inexisténcia de ativos que se Enquadrem na Politica de Investimentos do Fundo

O Fundo podera ndo dispor de oferta de Ativos Alvo suficientes ou em condigdes aceitaveis, a critério do
Administrador e das Consultoras de Investimento, que atendam a Politica de Investimentos do Fundo, de
modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar 0s recursos captados com a 1% Emissdo,
em caso de rescisdo dos Contratos de Aquisicdo, suas disponibilidades de caixa para aquisi¢cdo de Ativos
Alvo.

A auséncia de Ativos Alvo para aquisicdo pelo Fundo poderd impactar negativamente a rentabilidade das
Cotas, considerando que, enquanto o Fundo ndo alocar seus recursos em Ativos Alvo, os recursos do
Fundo permanecerdo aplicados nas Aplicagdes Financeiras.

Risco de concentracdo de propriedade de Cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, ndo ha restrigdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um
Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela
substancial da Emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcgéo
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo ou da opinido dos Cotistas minoritarios. Além disso,
a excessiva concentracdo pode acarretar em impactos negativos em razdo da perda de condi¢cdes que
permitem ao Fundo obter tratamento tributério mais benéfico nos termos da legisla¢do vigente.

Risco de Rescisdo dos Contratos de Aquisi¢ao

Existe a possibilidade de que, os Contratos de Aquisicdo sejam rescindidos, na hip6tese de serem
verificadas quaisquer das CondicBes Resolutivas previstas nos Contratos de Aquisi¢do, incluindo a ndo
realizacdo da Securitizacdo Saldo Devedor. Nesta hipotese, considerando que o Fundo possui gestdo ativa
e discricionaria, o Administrador, apds ouvidas as recomendacGes das Consultoras de Investimento,
buscara investir os recursos da 12 Emissdo em outros Ativos Alvo, observadas a politica de investimentos
prevista no Regulamento do Fundo e a regulamentacdo aplicavel, que ndo necessariamente serdo Imoéveis
Alvo. O Administrador podera ndo encontrar Ativos Alvo elegiveis dentro da politica de investimentos do
Fundo afetando, consequentemente, a Rentabilidade Alvo prevista neste Prospecto.

Risco de o Fundo néo captar o Valor Minimo da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdo, ndo serem subscritas Cotas em valor
suficiente para que seja atingido o Valor Minimo da Oferta, 0 que ensejara o cancelamento da Oferta e a
respectiva devolugdo dos valores integralizados pelos Investidores, prejudicando a expectativa de
rentabilidade dos Investidores, ja que tais valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos
incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devido, nessas hipdteses,
apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas Aplicagdes Financeiras realizadas no periodo.
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Risco de 0 Fundo néo captar o Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdo, ainda que tenha sido atingido o Valor
Minimo da Oferta, ndo sejam subscritas todas as Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um
patriménio inferior ao Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese, a
rentabilidade do Fundo estara limitada aos rendimentos dos Iméveis Alvo que ndo forem dados em
garantia na operacdo de Securitizagdo do Saldo Devedor.

Risco de alavancagem da carteira do Fundo

Em razdo da forma de pagamento do Preco de Aquisi¢do acordada nos Contratos de Aquisicdo, 0s
investidores incorrerdo em risco decorrente do aumento do nivel de alavancagem da carteira do Fundo,
decorrente, dentre outras possibilidades, do fato de que o Saldo Devedor serd pago com recursos oriundos
da Securitizacdo Saldo Devedor, os quais serdo captados pelo Fundo no mercado a representardo
obrigacGes deste frente a terceiros, o que podera afetar negativamente a capacidade de distribuicdo dos
rendimentos e consequentemente o valor de mercado das cotas ou, até mesmo, ocasionar perdas
patrimoniais em situaces em que o fluxo de recebiveis oriundos dos Contratos de Locacgdo ou o valor
disponivel em caixa no Fundo ndo sejam suficientes para pagamento do valor devido relativo as obrigagdes
contraidas pelo Fundo no &mbito da Securitizacdo Saldo Devedor. Nessa situacdo, € possivel que 0s
Cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das
obriga¢Oes assumidas pelo Fundo que poderdo incluir a necessidade de realizacdo de aportes adicionais.

Risco de diluicio decorrente de novas emissoes de cotas

O Fundo podera, no futuro, realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento do seu patriménio e
aquisicdo de novos Ativos Alvo. Neste sentido, os Cotistas devem ficar atentos, especialmente com relacéo a
publicacBes de avisos, convocaces e atas de AGE, com vistas ao exercicio do seu direito de preferéncia na
subscricdo das novas cotas, sob pena de, ndo o exercendo, terem sua participacdo diluida, diminuindo suas
participacdes nas decisdes sobre as matérias sujeitas a assembleia geral de Cotistas. Adicionalmente o exercicio
do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Adicionalmente, os cotistas podem vir a ser diluidos caso o
valor de emisséo de novas cotas seja superior ao valor patrimonial das cotas.

Inexisténcia de garantia de eliminacdo de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais 0 Fundo e a sua carteira estéo
sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com
garantias do Administrador ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC, para redugdo ou eliminagao dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais
os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢Bes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de
riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser
futuramente chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacdes
assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Alvo.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagéo
do Fundo que venham a ser disponibilizados acerca de resultados passados de quaisquer mercados de
fundos de investimento similares ou em relagcdo aos Ativos Alvo ou de quaisquer investimentos em que o
Administrador e as Institui¢des Participantes da Oferta tenham de qualquer forma participado, os potenciais
Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo € indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no
futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, crédito, variacdo nas
taxas de juros e indices de inflacdo.

Revisdes e/ou atualizacGes de projecdes

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

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. Caso a Reserva de
Contingéncia ndo seja suficiente para arcar com tais despesas, 0 Fundo realizard nova emissao de cotas
com vistas a arcar com as mesmas.

O Fundo estard sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de ac¢les judiciais necessarias para a
cobranca de valores ou execucdo de garantias relacionadas aos Ativos Alvo, caso, dentre outras hipéteses,
0s recursos mantidos nos patrimdnios separados de opera¢Oes de securitizagdo submetidas a regime
fiduciario ndo sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Riscos de alteragdes nas préaticas contabeis
As préticas contébeis adotadas para a contabilizac8o das operagdes e para a elaboracao das demonstracoes
financeiras dos FIl advém das disposic¢Ges previstas na Instrugdo CVM 516.

Com a edicdo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por A¢bes
e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contébeis — CPC, diversos pronunciamentos, orientagdes
e interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas & adequagédo
da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de
valores mobiliarios.

A Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidagdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos Fll editados nos ultimos 4
(quatro) anos. Referida instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das préaticas contabeis
emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.

Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes
técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos
pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das
operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras dos Fll, a adocédo de tais regras podera ter
um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstrac¢des financeiras do Fundo.

Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros

O Fundo podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais nas mais diversas esferas. Nao
ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
administrativos e judiciais propostos contra ou pelo Fundo venham a ser julgados improcedentes ou
procedentes, respectivamente, ainda, que 0s recursos integrantes da Reserva de Contingéncia sejam
suficientes para defesa de seus interesses no &mbito administrativo e/ou judicial. Caso o Fundo venha
a ser a parte sucumbente nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se
as Reservas de Contingéncia nao forem suficientes para a defesa dos interesses do Fundo, é possivel
que os Cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o
cumprimento das obrigagfes assumidas pelo Fundo que poderdo incluir a necessidade de realizacao
de aportes adicionais.

Riscos relacionados as Consultoras de Investimento

A rentabilidade do Fundo esta atrelada primordialmente as receitas advindas dos Ativos Alvo, o que
dependera do processo de selecdo de tais ativos. O sucesso depende do desempenho das Consultoras
de Investimento na realizacdo de suas atividades. Ndo ha garantias de que as Consultoras de
Investimento permanecerdo nesta funcdo por todo o prazo de duragdo do Fundo ou que estas consigam
manter membros qualificados em sua administracdo. A incapacidade das Consultoras de Investimento
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de manter e/ou substituir membros qualificados, a possibilidade de que estas venham a renunciar sua
posicdo de Consultora de Investimento do Fundo e a inaptiddo do Administrador em contratar outras
Consultoras de Investimento com a mesma experiéncia e qualificacdo poderdo impactar de forma
significativa nos resultados e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas e a diminuigéo no valor
de mercado das Cotas.

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador poderd ser alvo de regime especial administrativo
temporario (RAET), sofrer intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN,
bem como ser descredenciado, destituido pela Assembleia de Cotistas ou renunciar as suas fungdes,
hipoteses em que a sua substitui¢do devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento e/ou na Instrucdo CVM 472/08. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de Governanca

Determinadas matérias que so objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario
tendem a possuir ndmero elevado de Cotistas, &€ possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de votacdo de tais matérias, prejudicando as
atividades do Fundo e a rentabilidade das Cotas.

Riscos relativos ao mercado imobiliario

Risco de desvalorizacio dos imdveis

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em Imdveis Alvo e direitos reais relativos a Iméveis
Alvo, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo com relagdo a rentabilidade do
Fundo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os
imdveis. A andlise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido
no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto
sobre o valor dos iméveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Riscos de flutuagGes no valor dos iméveis que venham a integrar o patrimdénio do Fundo

O valor dos im6veis que venham a integrar, direta ou indiretamente, a carteira do Fundo pode aumentar
ou diminuir de acordo com as flutuagdes de precos e cotagBes de mercado. Em caso de queda do valor de
tais imoveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes imoveis ou a razdo de garantia
relacionada aos Ativos Alvo poderdo ser adversamente afetados.

Riscos de engenharia

Os Imdveis Alvo a serem adquiridos pelo Fundo com os recursos da 12 Emisséo, nos termos dos Contratos
de Aquisicdo, encontram-se prontos e em funcionamento. Os riscos de engenharia, portanto, ficam por
conta de eventos de forca maior e casos fortuitos, tais como vendavais, furacdes, ciclones, tornados,
granizos, impacto de veiculos terrestres e aéreos, incéndio etc. Ademais, os Iméveis Alvo estardo sujeitos
aos riscos de engenharia inerentes as obras de eventuais expansdes e eventuais defeitos ou vicios relativos
as obras anteriormente realizadas que ndo tenham se tornado aparentes ou nao sejam identificaveis no
momento de sua aquisi¢do pelo Fundo.

Riscos relativos as receitas mais relevantes

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

(i) quanto as receitas de locacdo: A inadimpléncia no pagamento de aluguéis ou 0 aumento de vacancia de
inquilinos nos iméveis implicardo em néo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que 0s
aluguéis sdo sua principal fonte de receitas. Eventual inadimpléncia no pagamento dos aluguéis ou
vacancia de parte dos empreendimentos podera acarretar temporaria reducdo na receita do Fundo até que
novas locagBes sejam contratadas, quando a receita podera ser retomada em patamares similares ou
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diversos, conforme a situacdo do mercado no momento da negociagdo e conclusdo das novas locagdes.
Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses o Fundo podera néo ter condi¢Ges de pagar seus cCompromissos
nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com 0s
encargos do Fundo; e

(ii) guanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: Ha a possibilidade das receitas de aluguéis
do Fundo néo se concretizarem na integra, visto que ao final do prazo da locacdo, no caso dos contratos
atipicos e, a cada vencimento anual, no caso dos contratos tipicos, as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda
que conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locagdes de imdveis ndo residenciais, o

locatério terd direito a renovacgdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | — 0
contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il — o prazo minimo do
contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Il — o

locatario esteja explorando seu negécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locacdo ndo seja de interesse do Fundo proceder a
renovacao dos contratos, os locatarios poderdo pedir a renovacdo compulséria do contrato de locagéo,
desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da acdo renovatoria.
Ainda em funcéo dos contratos de locagdo tipicos, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou
de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacdo, podera ser
pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de
locacdo poderdo variar conforme as condi¢des de mercado vigentes a época da acgao revisional. Além
disso, 0 Fundo esta sujeito também ao ndo pagamento, pelos locatarios, de tributos, despesas
condominiais, contas de agua ou de luz, entre outras que, ainda que sejam atribuidas aos locatérios
mediante disposicdo contratual neste sentido, na hip6tese de os mesmos ndo adimplirem tais débitos,
nem houver garantia suficiente prevista no contrato de locacdo para esta cobertura, poderdo ser pagas
diretamente pelo Fundo. Os locatarios ndo foram e ndo serdo objeto de auditoria legal para fins desta
Oferta. As informacdes relativas aos contratos de locagdo e garantias prestadas podem ser observadas
nas paginas 81 a 83 deste Prospecto.

Risco relacionado a extensa regulamentacéo a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisicdo, incorporacdo imobiliaria,
construcdo e reforma de imdveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploragdo de determinados iméveis
relacionadas aos Iméveis Alvos e demais imdveis relacionados aos Ativos Alvo que serdo investidos pelo
Fundo poderdo estar condicionadas, sem limitacdo, & obtencdo de licengas especificas, aprovacdo de
autoridades governamentais, limitacdes relacionadas a edificacbes, regras de zoneamento e a leis e
regulamentos para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentagdes atualmente existentes
ou que venham a ser criados a partir da data deste Prospecto poderdo implicar aumento de custos, afetando
adversamente as atividades realizadas nos Iméveis Alvos e demais imdveis relacionados aos Ativos Alvo
e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relacionados aos Imoéveis Alvo

Risco relacionado a aquisicdo de Imoveis

Prioritariamente, o Fundo investird em Imoveis Alvo ou direitos relativos a Iméveis Alvo e os
investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de
propriedades imobiliarias e impactando adversamente o preco dos imoéveis. Ademais, aquisi¢les
podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do
imovel. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os iméveis
adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos iméveis em si, problemas estes ndo
cobertos por seguro no Brasil. O processo de andlise (due diligence) que venha a ser realizado pelo
Fundo nos imoveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indeniza¢des que o Fundo possa
vir a receber dos alienantes, podem nao ser suficientes para precavé-lo, protege-lo ou compensa-lo
por eventuais contingéncias que surjam ap6s a efetiva aquisicdo do respectivo imoével. Por esta
razdo, considerando esta limitagdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na
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propriedade do Imdvel que podem recair sobre o prdprio Imdvel, ou ainda pendéncias de
regularidade do Imével que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar
onus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do Imoével; (b)
implicar eventuais restri¢es ou vedacdes de utilizacdo e exploragdo do Imével pelo Fundo; ou (c)
desencadear discussbes quanto & legitimidade da aquisicdo do Imével pelo Fundo, incluindo a
possibilidade de caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas
trés hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, 0s
rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

Inexisténcia de Imoveis Alvo especificos

O Fundo, quando da realiza¢do da 1* Emissao de cotas, detera o direito de adquirir o Imével Alphaville e
Barra da Tijuca, bem como o Direito de Superficie do Imével Aguas Claras, sujeito a determinadas
Condigdes Resolutivas. O implemento de qualquer das Condigdes Resolutivas previstas nos Contratos de
Agquisicado, incluindo a ndo realizagdo da Securitizacdo do Saldo Devedor, pode se concretizar e, neste
caso, 0s Contratos de Aquisicdo serdo automaticamente rescindidos e o Fundo ndo possuird ativos
imobiliarios ou empreendimento especifico para adquirir. Assim, havera necessidade de sele¢do de outros
ativos imobiliarios para a realizacdo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, o
Administrador podera ndo encontrar imoveis elegiveis dentro da politica de investimentos do Fundo
afetando, consequentemente, a Rentabilidade Alvo prevista neste Prospecto.

Risco relativo a implementacdo das condicdes e obrigacdes adicionais previstas nos Contratos de
Aquisicao

O direito de adquirir os Imoveis Alphaville e Barra da Tijuca, bem como o Direito de Superficie do Imovel
Aguas Claras estd sujeito a determinadas condi¢cdes e obrigacfes adicionais assumidas pela BR
PROPERTIES, nos termos dos Contratos de Aquisicdo. O inadimplemento das obriga¢des adicionais
assumidas pela BR PROPERTIES, pode impactar os resultados do Fundo, uma vez que, dentre outras
possibilidades, o Fundo podera (i) ficar sem receita de aluguel, na hipotese de aquisi¢éo do Imovel Barra
da Tijuca e Direito de Superficie do Imdvel Aguas Claras sem o cancelamento das operacdes de
securitizacdo que atualmente gravam esses imdveis; (ii) ndo concluir a aquisicdo, em caso de nao
ocorréncia do cancelamento das operacfes de securitizagcdo que atualmente gravam esses imoveis e
eventual execucdo da garantia ou (ii) ter a receita do aluguel do Imdvel Alphaville reduzida. Além disso,
no caso de inadimplemento das obrigacGes adicionais assumidas pela BR PROPERTIES, o Fundo devera
adotar as medidas legais cabiveis para o recebimento dos recursos que Ihes sejam devidos, ndo sendo
possivel prever se e quando efetivamente conseguira receber tais valores, o que impactara adversamente
os resultados do Fundo.

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

Os resultados operacionais do Fundo dependem do percentual de ocupacéo e aluguel das areas disponiveis.
Condigdes adversas regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de ocupagdo e restringir a capacidade
de alugar de maneira eficaz areas disponiveis e de negociar valores e outras condi¢fes de locagdo
aceitaveis, o que pode reduzir a receita advinda de locacdes e afetar os resultados operacionais dos iméveis
e do Fundo.

Os seguintes fatores, dentre outros, podem afetar adversamente o desempenho operacional do Fundo:

Q) quedas nos niveis de ocupagdo e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios dos Imdveis
Alvo podem causar um declinio da receita proveniente de locagoes;

(i) gueda de receita em razdo de recessdes econémicas ou desaceleragdo da economia brasileira;
(iii) percepcdes negativas relativas & seguranca, conveniéncia e atratividade da regido onde o Iméveis
Alvo se localizam;

(iv) aumento de despesas relacionadas a reformas, reparos e relocacdes do imével; aumento de
impostos incidentes sobre a operagdo dos locatarios e aumento dos custos operacionais;

(v) mudancas regulatérias afetando a industria de alguns locatarios onde se encontrem alguns dos
Ativos Alvo do Fundo e alteragdes nas regras da legislacdo urbana vigente; e

(vi) concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regifes proximas aquelas em que 0s

imoveis estdo localizados.
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Danos materiais e responsabilidade civil decorrentes do uso dos iméveis

Como alguns imdveis do Fundo séo espagos privados, porém abertos ao publico, incidentes que estéo fora
do controle do Fundo podem acontecer, resultando em danos materiais e exposicao do Fundo ao dever de
indenizagdo decorrente de responsabilidade civil. Adicionalmente, pode haver o dever de indenizar
vitimas, o que pode resultar em uma diminui¢do de margem de lucro e resultados operacionais. Quaisquer
desses eventos podem resultar em um efeito adverso para o Fundo.

Risco de desapropriagéo e de sinistro

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir, preponderantemente, em Imoveis Alvo e demais Ativos
Alvo que estdo vinculados a imdveis, direta ou indiretamente, eventuais desapropriacdes, parcial ou total, dos
referidos imoveis adquiridos pelo Fundo ou a que estiverem vinculados os respectivos Ativos Alvo poderdo
acarretar a interrupcédo, temporaria ou definitiva, de eventuais pagamentos devidos ao Fundo em decorréncia
de sua titularidade sobre os referidos ativos. Em caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao
proprietéario do imével desapropriado, uma indenizagao definida levando em conta os parametros do mercado.
No entanto, ndo existe garantia que tal indenizac&o seja equivalente ao valor dos direitos creditérios de que o
Fundo venha a ser titular em decorréncia da titularidade dos Iméveis Alvos e/ou demais Ativos Alvo vinculados
a imovel, nem mesmo que tal valor de indenizacdo seja integralmente transferido ao Fundo. Adicionalmente,
no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis vinculados aos Iméveis Alvo ou demais Ativos
Alvo vinculados a im6veis objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
contratada, bem como as indenizagBes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparacdo do dano sofrido, observadas as condigBes gerais das apolices e outras condi¢fes das operagdes
relacionadas aos Imdveis Alvo e demais Ativos Alvo relacionados a imdveis. Ainda, os imdveis que
eventualmente passem a integrar o patrimdnio do Fundo podem estar sujeitos a algum tipo de restricdo por
determinacdo do poder publico, em decorréncia, por exemplo, do atendimento de posturas municipais,
demandando a concessao de licencas pelos drgdos competentes para o exercicio de determinadas atividades no
imével.

Riscos de eventuais reclamagdes de terceiros

Na qualidade de proprietario dos Iméveis Alvo e no ambito de suas atividades, o Fundo podera ser réu em
processos administrativos e/ou judiciais, nas mais diversas esferas. Nao ha garantia de que o Fundo venha
a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos administrativos e judiciais propostos contra o
Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha reservas suficientes para defesa
de seus interesses no ambito administrativo e/ou judicial. Caso o Fundo venha a ser a parte sucumbente
nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se as suas reservas ndo sejam
suficientes para a defesa dos interesses do Fundo, é possivel que os Cotistas venham a ser chamados a um
aporte adicional de recursos, mediante a subscricdo e integralizacdo de novas quotas, para arcar com
eventuais perdas.

Riscos relacionados ao Imével Alphaville

De acordo com a auditoria realizada, no momento da realizagdo da diligéncia, o Auto de Vistoria do Corpo
de Bombeiros (“AVCB”) encontrava-se desatualizado, tendo sido informado pela BR PROPERTIES que
0 processo de renovacdo do AVCB ja estava em andamento, o qual seria finalizado antes do inicio das
atividades da Locataria Decolar.Com. Caso ndo seja renovado o AVCB, a Decolar. Com podera nao
conseguira obter sua licenca de funcionamento e iniciar suas operac@es no local, o que podera resultar na
suspensdo do pagamento de aluguéis e afetar adversamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, a
falta de AVCB pode acarretar problemas no recebimento de indenizacdo das seguradoras em caso de
sinistro no imével.

Riscos Relacionados ao Imével Barra da Tijuca

De acordo com a auditoria realizada, foi verificada uma divergéncia na area total construida do Imovel
Barra da Tijuca informada no certificado de conclusdo de obra expedido pela Secretaria Municipal de
Urbanismo da Prefeitura do Rio de Janeiro, em 04/05/2006 (Habite-se) e no AVCB. No Habite-se
verificou-se uma area total construida de 42.094,85m? e no AVCB a area total construida é de
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42.094,85m2; sendo que, entre a area total construida indicada no Habite-se e no AVCB héa uma diferenca
a 302,75m2. Nao regularizada tal pendéncia, uma vez verificada pelas autoridades competentes a diferenca
das areas ora mencionadas, é possivel que o Fundo enfrente dificuldades para o recebimento de
indenizagdo das seguradoras em caso de sinistro no imovel.

Riscos Relacionados ao Imével Aguas Claras

De acordo com a auditoria realizada, o Imével Aguas Claras, que esté inserido em &rea maior, ndo possui
acesso para vias publicas independente, mas apenas por meio de via interna particular construida dentro da
area maior da MBR, atual proprietéaria do Imovel Aguas Claras. A formalizagio deste acesso, de acordo com
0 quanto informado pela BRPR40 somente sera realizada apds o desmembramento da area pertinente ao
Direito de Superficie da Area Maior, condicionada & conclusio do processo de georreferenciamento do
imo6vel onde encontra-se localizada a area pertinente ao Direito de Superficie, que pode inclusive impactar
no registro do Contrato de Aquisicio do Direito de Superficie do Imdvel Aguas Claras. Adicionalmente,
referido imovel é objeto de uma agéo proposta pela MBR contra 0 Municipio de Aguas Claras (Ag&o
Declaratoria de Inexisténcia de Relagao Juridica Tributaria n® 0076126-53.2015.8.13.0188) questionando o
langamento de IPTU sobre a area maior, que tem destinagdo rural. No momento da realiza¢do da auditoria o
débito de IPTU verificado era aproximado de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais) de IPTU sobre a
area maior. N&o regularizada tal pendéncia na forma acordada no Contrato de Aquisi¢do do Imével Aguas
Claras, uma vez confirmada a possibilidade de langamento de IPTU sobre a area maior arguida pela MBR,
é possivel que haja a cobranca retroativa de IPTU, relativo a todo o periodo que néo esteja abrangido pela
prescrigdo, incluindo todas as penalidades decorrentes da mora no pagamento do imposto, tal irregularidade
poderé afetar adversamente os negécios do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

Risco das Contingéncias Ambientais

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir, prioritariamente, em Imoveis Alvo e demais Ativos Alvo
que estdo vinculados, direta ou indiretamente, a imoveis, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos
imoveis podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizages e multas por prejuizos causados ao
meio ambiente) para os titulares dos imdveis, e/ou para os originadores dos direitos creditorios e,
eventualmente, promover a interrupcdo do fluxo de pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias que podem
afetar a rentabilidade do Fundo.

Riscos Relacionados ao Setor de Locacdo Imobiliaria

Riscos relacionados aos contratos de locagéo

Os resultados do Fundo dependerdo substancialmente dos valores de locacéo recebidos em razdo dos
contratos de locacdo. Quando do vencimento dos contratos de locacdo em vigor, eventuais condi¢Bes
adversas nas regifes em que se encontram situados os imdveis (tais como, mas ndo se limitando, (i) a
criacdo e/ou aumento nas aliquotas de tributos e tarifas publicas incidentes, (ii) a eventos adversos que
limitem as atividades principais dos locatarios dos imoveis, (iii) a periodos de recessdo, aumento dos niveis
de vacéncia e/ou aumento da taxa de juros que causem queda nos precos das locacGes e/ou aumento da
inadimpléncia dos locatérios, (iv) a decadéncia econémica das regides onde se encontram localizados os
imdveis, (v) acirramento da competicdo no mercado de locagdes imobiliarias nas regides onde os iméveis
estdo localizados) podem comprometer e/ou prejudicar a renovacao das locag6es, restringir a possibilidade
de aumentar o preco das locagdes, bem como diminuir as receitas provenientes dessas locaces, e (vi) a
percepcles negativas pelos locatéarios e/ou locatarios em potencial com relagdo a seguranca, atratividade
e relevancia, sob o ponto de vista estratégico, das regides onde se situam os imoveis. Nestas hipoteses, a
condicdo financeira e os resultados do Fundo podem ser adversamente afetados, assim como a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de ndo renovacéo dos contratos de locacéo

As projecdes de receitas para as operagdes do Fundo serdo feitas com base nos contratos de locacgdo pelo
periodo de vigéncia dos mesmos, considerando, ainda, as obrigagdes assumidas pela BR PROPERTIES,
BRPR56 e BRPR40, nos termos dos Contratos de Aquisicdo. Caso os contratos de locacdo sejam
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rescindidos pelos locatarios ou a renovacdo dos contratos de locagdo ndo ocorra, ou ocorra em valores
inferiores aos estimados ou caso as obrigagdes de pagamento de aluguel prestadas pela BR PROPERTIES,
BRPR56 e BRPR40 ndo sejam cumpridas no tempo e modo estipulados nos Contratos de Aquisicéo, ha a
possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem, provocando impacto adverso nos resultados do Fundo.
Além disso, caso algum dos contratos de locag¢do venha a ser rescindido ou ndo seja renovado pelo
respectivo locatario na data de seu vencimento, o Fundo podera ter dificuldades para alugar o imdvel nas
mesmas condigdes ou em condigdes mais favoraveis que as estipuladas nos contratos de locacao
rescindidos e/ou ndo renovados, bem como podera ter dificuldades para encontrar um novo locatario no
curto e médio prazos. Nestas hipdteses, os negocios e resultados do Fundo poderdo ser adversamente
afetados. Riscos de rescisdo dos contratos de locagdo sem o pagamento da indeniza¢do. Nos casos de
rescisdo dos contratos de locacdo, incluindo por deciséo unilateral do locatério, antes do vencimento do
prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento da indenizacdo devida, as receitas do
Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragédo do cotista.

Riscos de ndo contratacéo pelos locatarios de seguros para os imoveis

Nos termos dos contratos de locagdo, os locatarios devem contratar seguros para 0s iméveis. No entanto,
em alguns casos ndo é possivel assegurar que a contratagdo dos seguros tenha ocorrido na forma prevista
nos contratos de locacdo. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente
para proteger os imoveis de perdas relevantes. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que néo estardo
cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo poderd sofrer perdas
relevantes e poder ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o seu desempenho
operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagéo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condic¢do financeira
e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. No caso de sinistro envolvendo
a integridade fisica dos imoveis segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida.
Adicionalmente, caso os locatarios ndo renovem 0s seguros dos imdveis ou 0s seguros ndo possam ser
renovados nos mesmos termos dos atualmente contratados, na hipétese de ocorréncia de sinistro
envolvendo os imdveis ha a possibilidade destes ndo serem cobertos pelo seguro ou nao estarem cobertos
nos mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo.

Riscos de alteracGes nas leis e regulamentos ambientais

Os locatérios dos imoveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental nas esferas federal, estadual e municipal.
Na hipétese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e autorizagGes, as
empresas podem sofrer san¢Ges administrativas, tais como multas, interdicdo de atividades, cancelamento
de licencas e revogacdo de autorizacdes, ou estarem sujeitas a san¢fes criminais (inclusive seus
administradores). As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar as empresas a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtencéo de licengas
ambientais para instalagbes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas
ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo das licencas e autorizacdes necessarias para o desenvolvimento dos negocios dos
locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatdrios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos Imoveis podendo
afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou inadimplementos.

Risco de alteracgdes na Lei do Inquilinato

As receitas do Fundo decorrerdo substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um
dos contratos de locacéo descritos na se¢do “Destinagdo dos Recursos” na pagina 79 deste Prospecto).
Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por
exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para renovagdo de contratos de locacdo e definicdo
de valores de aluguel) o Fundo podera ser afetado adversamente.
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12. IDENTIFICACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS CONTRATADOS

Administrador e Institui¢do Escrituradora
Coordenador Lider

Consultoras de Investimento

Auditor Independente

Assessor Legal
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12. IDENTIFICACOES DOS PRESTADORES DE SERVIGOS CONTRATADOS

Encontra-se a seguir os dados de identificacdo do Administrador, do Coordenador Lider e das Consultoras
de Investimento. O presente sumario ndo contém todas as informacgdes que os Investidores devem
considerar antes de adquirir as Cotas do Fundo. Os Investidores devem ler o Prospecto como um todo,
incluindo seus anexos e as informagdes contidas na Se¢ao “Fatores de Risco”, antes de tomar uma decisao
de investimento.

Administrador e Instituicdo Escrituradora

Dados de Contato:

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Endereco: Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi

CEP 01451-011

Sao Paulo/SP

Att.: Sr. Danilo Christ6faro Barbieri

Telefone: +55 (11) 3133-0350

E-mail: funds@brltrust.com.br e juridico.fundos@brltrust.com.br
Website:https://www.brltrust.com.br/?administracao=fundo-de-investimento-imobiliario-fii-ubs-br-
office&lang=pt (neste website, localizar o documento requerido)

Para mais detalhes acerca do perfil, atribui¢des e responsabilidades do Administrador, veja 0 Regulamento
do Fundo no Anexo Il1 deste Prospecto.

Declaracéo do Administrador nos termos do artigo 56, caput e 85° da Instru¢cdo CVM 400:
O Administrador, representado por seu diretor, Sr. Danilo Christéfaro Barbieri, declara que:

a) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes (i) prestadas
por ocasido do registro da Oferta; e (ii) fornecidas ao mercado durante a Oferta; e
b) 0 presente Prospecto (i) contém as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos

Investidores acerca da Oferta, das Cotas, do Fundo, suas atividades e sua situacdo econémico-financeira,
e dos riscos inerentes e quaisquer outras informagdes relevantes para uma tomada de decisdo
fundamentada; e (ii) foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

Coordenador Lider

Dados de Contato:

BANCO FATOR S/A

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 1.017, 12° andar, Itaim Bibi,

CEP 04.530-001

Sé&o Paulo/SP

Att.: Sr. Eduardo Vieira de Siqueira

Telefone: +55 (11) 3049-6018

E-mail: esiqueira@fator.com.br

Website: www.fator.com.br (neste website, clicar em BANCO, em seguida em OFERTAS PUBLICAS,
em seguida clicar em FIl UBS

Declaracéo do Coordenador Lider nos termos do artigo 56, 85° da Instru¢cdo CVM 400:
O Coordenador Lider, representado por seus diretores estatutarios, declara que:

a) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia, respondendo pela falta de

diligéncia ou omissdo, para assegurar que (i) as informagdes fornecidas pelo Fundo sdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
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respeito da Oferta; e (ii) as informagGes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo no
ambito da Oferta sdo suficientes, permitindo aos Investidores a tomada de deciséo fundamentada a respeito
da Oferta; e

b) 0 presente Prospecto (i) contém as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos
Investidores acerca da Oferta, das Cotas, do Fundo, suas atividades e sua situagdo econdmico-financeira,
e dos riscos inerentes e quaisquer outras informacgdes relevantes para uma tomada de decisdo
fundamentada; e (ii) foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

Consultoras de Investimento

Dados de Contato:

UBS BRASIL SERVICOS DE ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.

Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.440, 9° andar, parte, Itaim Bibi

CEP 04538-132

Sao Paulo/SP

Telefone: +55 (11) 2767-6500

Att.: Sr. Alexandre Dalpiero de Freitas

E-mail: alexandre.freitas@ubs.com

Website: www.ubs.com/re-brasil (neste website em “FII UBS (Br) Office”, clicar em "Documentos da
Oferta", depois clicar em “Prospecto Preliminar da Oferta”)

Dados de Contato:

REC GESTAO DE RECURSOS S.A.

Endereco: Rua Joaquim Floriano, n° 466, Edificio Brascan Century Office, Torre B, 1° pavimento,
conjunto 105, Itaim Bibi

CEP 04534-002

Sao Paulo/SP

Att.: Sr. Rodrigo Costa Mennocchi

Telefone: +55 (11) 2767-6382

E-mail: rodrigo.mennocchi@ubs.com

Website: www.recbf.com/fundos (neste website clicar em “FII UBS (Br) Office”, abaixo do tdpico
Prospecto e Emissao, clicar em “Prospecto Preliminar da Oferta”)

Auditor Independente

Dados de Contato:

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES

Endereco: Avenida Dionysia Alves Barreto, n° 500, 10° andar, cj. 1.001, Centro
CEP 06086-050

Osasco/SP

Caixa Postal 79518 - CEP 04707-970 - S&o Paulo/SP - Brasil

Att.: Sr. Cristiano Fiuza

Telefone: +55 (11) 2856-5300

Website: www.kpmg.com.br

Assessores Legais

FELSBERG E PEDRETTI ADVOGADOS E CONSULTORES LEGAIS
Endereco: Avenida Cidade Jardim, n° 803, 5° andar, Jardim Paulistano

CEP 01453-000

S&o Paulo/SP

Att.: Fernanda Amaral

Telefone: +55 éll) 3141-9130

E-mail: fernandaamaral@felsberg.com.br

Website: www.felsberg.com.br
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13. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS

Divulgacéo de Informacgdes pelo Fundo
Informagdes aos Cotistas
Remessa de Informacgbes & CVM
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13. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS
Divulgacao de Informag6es do Fundo

O Administrador divulgara, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou
as suas operagdes, de modo a garantir aos Cotistas e Investidores em geral acesso as informagdes que
possam, direta ou indiretamente, influir em suas decis6es de adquirir ou alienar Cotas, sendo-lhe vedado
valer-se da informacéo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas
do Fundo.

Nesse sentido, todos os atos e decisdes relacionados ao Fundo serdo divulgados na pagina da rede mundial
de computadores do Administrador (https://www.brltrust.com.br/).

Informagdes aos Cotistas

O Administrador divulgara as informacdes eventuais sobre o Fundo, descritas no artigo 41 da Instrucédo
CVM 472, na periodicidade l& indicada. Ademais, o Administrador divulgara, ampla e imediatamente,
qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou suas opera¢des, de modo a garantir aos Cotistas e
demais Investidores acesso a informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisGes
de adquirir ou alienar Cotas.

Ademais, 0 Administrador deve prestar as seguintes informagdes periodicas sobre o Fundo:

(M mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulério eletrdnico cujo
conteldo reflete 0 Anexo 39-I da Instrucdo CVM 472;
(i) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias ap6s o encerramento de cada trimestre, o
formulério eletrdnico cujo contetdo reflete 0 Anexo 39-11 da Instrucdo CVM 472;
(iii) anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

a)  as demonstragdes financeiras;

b) o relatério do auditor independente; e

c) o formulério eletrbnico cujo conteudo reflete 0 Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472;

(iv) anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;
(v) até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da AGO; e
(vi) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na AGO.

O Administrador devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores o
Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

Os documentos ou informag0es referidas acima estardo disponiveis nos enderegos fisicos e eletrénicos do
Administrador, na cidade de Sdo Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte),
Itaim Bibi, CEP 01451-011 e no website https://www.brltrust.com.br/.

O Administrador deverd, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, nos enderecos previstos no item acima; e
(ii) enviar ao(s) ambiente(s) no(s) qual(is) as Cotas do Fundo serdo admitidas a negociagéo, bem como a
CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores, simultaneamente, as seguintes informacoes:

(i edital de convocagdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a AGE, no
mesmo dia de sua convocacao;
(i) até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da AGE;
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(iii) fatos relevantes;

(iv) até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negécio, a avaliacdo relativa aos imdveis, bens e
direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, §4°, da Instru¢cdo CVM 472 e com exce¢do
das informag8es mencionadas no item 7 do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472 quando estiverem protegidas
por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

(v) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na AGE; e

(vi) em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, com
excecdo daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instru¢cdo CVM 472.

Considera-se relevante, para os efeitos da alinea (iii), acima, qualquer deliberacdo da assembleia geral ou
do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel (i) na cotagdo das
Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados, (ii) na decisdo dos Investidores de comprar, vender
ou manter as Cotas, e (iii) na decisdo dos Investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicdo
de titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Cumpre ao Administrador zelar pela ampla e imediata disseminacéo dos fatos relevantes.
Remessa de Informagfes a CVM
O Administrador devera, ainda, simultaneamente a disponibilizacdo das informacdes referida no item

“Informac&o aos Cotistas”, acima, enviar as informagdes a CVM, bem como & B3, por meio do Sistema
de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.
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14. INFORMACOES COMPLEMENTARES

Esclarecimentos a Respeito da Oferta

Esclarecimentos adicionais a respeito da Oferta, bem como copias do Regulamento e deste Prospecto
Preliminar, poderdo ser obtidos junto ao Administrador, ao Coordenador Lider, &s Consultoras de
Investimento, a CVM e a B3, nos enderecos a seguir indicados:

Administrador:

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Endereco: Rua Endereco: Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi

CEP 01451-011

Sé&o Paulo/SP

Att.: Sr. Danilo Christ6faro Barbieri

Telefone: +55 (11) 3133-0350

E-mail: funds@brltrust.com.br e juridico.fundos@brltrust.com.br

Website: https://www.brltrust.com.br/?administracao=fundo-de-investimento-imobiliario-fii-ubs-br-
office&lang=pt

Coordenador Lider:

BANCO FATOR S/A

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 1.017, 12° andar, Itaim Bibi,

CEP 04.530-001

Séo Paulo/SP

Att.: Sr. Eduardo Vieira de Siqueira

Telefone: +55 (11) 3049-6018

E-mail: esiqueira@fator.com.br

Website: www.fator.com.br (neste website, clicar em BANCO, em seguida em OFERTAS PUBLICAS,
em seguida clicar em FIl UBS

Consultoras de Investimento:

UBS Brasil Servicos de Assessoria Financeira Ltda.

Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.440, 9° andar, parte, Itaim Bibi

CEP 04538-132

Sao Paulo/SP

Telefone: +55 (11) 2767-6500

Att.: Sr. Alexandre Dalpiero de Freitas

E-mail: alexandre.freitas@ubs.com

Website: www.ubs.com/re-brasil (neste website em “FII UBS (Br) Office”, clicar em "Documentos da
Oferta", depois clicar em “Prospecto Preliminar da Oferta”)

REC Gestéo de Recursos S.A.

Endereco: Rua Joaquim Floriano, n® 466, Edificio Brascan Century Office, Torre B, 1° pavimento,
conjunto 105, Itaim Bibi

CEP 04534-002

Séo Paulo/SP

Att.: Sr. Rodrigo Costa Mennocchi

Telefone: +55 (11) 2767-6382

E-mail: rodrigo.mennocchi@ubs.com

Website: www.recbf.com/fundos (neste website clicar em “FII UBS (Br) Office”, abaixo do topico
Prospecto e Emissao, clicar em “Prospecto Preliminar da Oferta”)

115


mailto:funds@brltrust.com.br
mailto:juridico.fundos@brltrust.com.br
mailto:alexandre.freitas@ubs.com
http://www.ubs.com/re-brasil
mailto:rodrigo.mennocchi@ubs.com
http://www.recbf.com/fundos

Comisséo de Valores Mobiliarios

Endereco: Rua Sete de Setembro, n® 111, 5° andar

Rio de Janeiro/RJ

e

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

Edificio Delta Plaza

Sao Paulo/SP

Website: www.cvm.gov.br (neste website, clicar em “Informagdes de Regulados” — “Ofertas Publicas” —
“Ofertas de Distribui¢cdo” — “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2019” — “Entrar”, acessar
“Quotas de Fundo Imobiliario” e clicar em Fundo de Investimento Imobiliario - FIl UBS (Br) Office e,
entdo, localizar o documento requerido)

B3 - Brasil, Bolsa, Balcéo

Praga Antbnio Prado, n° 48, 7° andar

S&o Paulo —SP

Website: http://www.b3.com.br/pt_br/ (neste website clicar em “Produtos e Servigos” — “Renda Variavel”
— “Fundos de Investimento — Saiba Mais” — “FIIs listados” — Fundo de Investimento Imobiliario - FIl UBS
(Br) Office e, entdo, localizar o documento requerido).
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ANEXO I

MINUTA DO BOLETIM DE SUBSCRICAO
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Minuta do Boletim de Subscrigdo

CODIGO ISIN DO ATIVO EMISSOR

] Fundo de Investimento Imobiliario — FIl UBS (Br) Office
) CNPJ/MF: 32.274.163/0001-59

NUMERO DO BOLETIM DATA DA SUBSCRICAO

(=] (]

ADMINISTRADOR CNPJ/MF

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES | 13.486.793/0001-42
MOBILIARIOS S.A.

ENDERECO CIDADE UF

Rua Iguatemi, n2 151, 192 andar (parte), Itaim Bibi, | Sdo Paulo SP
CEP 01451-011

CARACTERISTICAS DA OFERTA

Distribuicdo publica da primeira emissdo de até no maximo 4.200.000 (quatro milh&es e duzentas mil)
Cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl UBS (BR) OFFICE (“Fundo”) e minimo de 2.000.000
(dois milhdes) Cotas, tendo cada uma delas o valor individual de RS 100,00 (cem reais), somando o total
de até RS 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais) (“Valor Total da Oferta”), com
possibilidade de distribuicdo parcial de no minimo RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais)

(“Valor Minimo da Oferta”). O Valor Total da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou

seja, em até 840.000 (oitocentos e quarenta mil) Cotas, conforme decisdo do Administrador do Fundo,
em comum acordo com o Coordenador Lider e apds o recebimento de recomendagdo das Consultoras de
Investimento (“Cotas Adicionais”), conforme facultado pelo artigo 14, paragrafo 29, da Instrugio CVM
400/03. As Cotas Adicionais serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta. Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas no ambito da Oferta, de
forma que, caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Valor Minimo
da Oferta, a Oferta poderd ser encerrada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, em comum acordo
com o Administrador, apds ouvidas as Consultoras de Investimento, e o Anlincio de Encerramento sera
publicado. Nesta hipdtese, as Cotas ndo subscritas durante o Periodo de Alocagdo serdo canceladas pelo
Administrador. Caso ndo seja subscrito e integralizado o Valor Minimo da Oferta durante o Periodo de
Alocagdo, a Oferta serd cancelada e os valores ja integralizados serdo devolvidos aos Investidores, os quais
deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, calculados pro rata
temporis, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento ou
revogacdo da Oferta. O Fundo é um fundo de investimento imobilidrio, com prazo de duragdo
indeterminado. A Oferta terd como publico alvo os Investidores Institucionais e os Investidores Ndo
Institucionais. Para fins da Oferta “Investidores Institucionais” sdo os fundos de investimentos, fundos de
pensdo, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”), condominios destinados a aplicagdo em carteira de
titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de

previdéncia complementar e de capitalizagdo, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no
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Brasil, e “Investidores Ndo Institucionais” sdo as pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil. Cada Investidor deverd subscrever e integralizar, no minimo, 100 (cem) Cotas,
correspondentes a uma aplicagdo inicial minima de RS 10.000,00 (dez mil reais) no dmbito da Oferta
(“Aplicagdo Inicial Minima”). Caso o Investidor condicione sua subscricdo a propor¢do das Cotas
efetivamente colocadas até o término do Periodo de Alocacdo e ocorrendo a distribuicdo parcial, o
Boletim de Subscrigdo podera ser atendido em montante inferior a Aplicagdo Inicial Minima. O processo
de Liquida¢do Financeira da Oferta sera feito de acordo com o sistema DDA da B3 e, caso durante o
Periodo de Alocagdo se verifique um excesso de demanda das Cotas, em montante superior a quantidade
de Cotas inicialmente ofertada, acrescida das Cotas do Lote Adicional, os Boletins de Subscrigdo serdo
alocados seguindo o critério de rateio proporcional, conforme a demanda e o montante da Oferta, sendo
certo que todos os Boletins de Subscricdo serdo levados em consideragdo para os fins do rateio
proporcional. Na hipétese de necessidade de rateio proporcional conforme demanda, a Aplicagdo Inicial
Minima podera ser inferior a R$ 10.000,00 (dez mil reais) e os Boletins de Subscricdo poderdo ser
atendidos em montante inferior a Aplicagdo Inicial Minima. O rateio proporcional sera realizado pela B3,
que consolidara as informacgdes a respeito do montante dos Boletins de Subscrigdo celebrados pelos
Investidores e aplicara o referido rateio proporcional aos Investidores cujos Boletins de Subscrigdo serdo
liquidados junto a B3, informando ao Coordenador Lider o célculo do rateio proporcional realizado. Tendo
em vista a possibilidade de distribuicdo parcial, nos termos do artigo 31 da Instru¢do CVM 400/03, o
Investidor podera, no ato da aceitagdo da Oferta, quando da formalizacdo do Boletim de Subscrigdo,
condicionar sua adesdo: (a) a colocacdo do Valor Total da Oferta até o término do Periodo de Alocagdo ou
(b) a colocagdo de montante equivalente ao Valor Minimo da Oferta, sendo que, na hipdtese de
implemento da condigdo descrita neste item “(b)”, os Investidores poderdo indicar o desejo de adquirir (i)
a totalidade das Cotas indicadas no Periodo de Alocagdo ou (ii) a proporgdo das Cotas correspondentes a
quantidade proporcional subscrita, sendo que a proporc¢do aplicavel serd aquela entre a quantidade de
Cotas efetivamente subscritas até o término do Periodo de Alocagdo e a quantidade de Cotas
originalmente objeto da Oferta. Na hipdtese de o Investidor condicionar sua adesdo a Oferta conforme
item “(b)” acima, mas deixar de optar entre os itens “(i)” ou “(ii)”, presumir-se-a o seu interesse em optar
pela hipotese prevista no item “(i)” acima. As Cotas serdo integralizadas a vista, exclusivamente em
moeda corrente nacional pelos Investidores, junto ao Coordenador Lider. A liquidagdao dos Boletins de
Subscricdo serd feita na Data de Liquida¢do Financeira, de acordo com o disposto no regulamento de
operagdes da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) e seus procedimentos operacionais, até a publicagdo do
Anuncio de Encerramento. As subscricdes de Cotas por Pessoas Vinculadas no ambito da Oferta,
considerando a forma de distribuicdo aqui estabelecida, somente podera ser feita uma Unica vez, na Data
de Liquidagdo Financeira da Oferta, e desde que ndo haja excesso de demanda que enseje o rateio
proporcional. Conforme o disposto no artigo 55 da Instrugdo CVM 400/03, no caso de a Oferta contar com
excesso de demanda superior em 1/3 (um tercgo) a quantidade de Cotas ofertada, sera vedada a colocagdo

das Cotas para quaisquer Pessoas Vinculadas.

1. DADOS DO SUBSCRITOR

NOME CPF

1.1. [*] 1.2, []

DOCUMENTO DE | ORGAO EMISSOR ENDERECO UF

IDENTIFICACAO
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1.3. [¢] 1.4.[¢] 15. [o] | 1.6.[]
CIDADE CEP QUALIFICACAO PARA FINS TRIBUTARIOS

1.7.[] 1.8 [] 1.9. []

TELEFONE E-MAIL

1.10. [+] 1.11. [+]

NOME DO PROCURADOR/REPRESENTANTE | CPF DOCUMENTO  DE | ORGAO
LEGAL IDENTIFICACAO EMISSOR
1.12. [¢] 1.13. [¢] 1.14. [¢] 1.15. [¢]
2. DADOS DA SUBSCRICAO

QUANTIDADE PRECO UNITARIO TOTAL

2.1. [] 2.2. R$ 100,00 2.3.RS$ [+ ([*])

3. MODALIDADE

3.1. Desejo condicionar minha adesdo definitiva a oferta:

3.1.1.

[

A colocacdo do Valor Total da Oferta equivalente a 4.200.000 (quatro milhdes e
duzentosas mil) Cotas, até o término da Oferta;

3.1.2.

[

A colocacdo de montante equivalente ao Valor Minimos da Oferta de 2.000.000 (dois
milhdes) Cotas, até o término do Prazo de Colocagdo. Implementada esta condigdo,
desejo adquirir a totalidade das Cotas correspondentes indicadas no item 2.1 acima.

3.1.3.

A colocacdo de montante equivalente ao Valor Minimo da Oferta de 2.000.000 (dois
milhGes) Cotas, até o término da Oferta. Implementada esta condigdo, desejo adquirir a
proporg¢ao das Cotas correspondentes a quantidade proporcional indicada no item 2.1
acima, sendo que a propor¢do aplicavel serd aquela entre a quantidade de Cotas
efetivamente colocadas até o término da Oferta e a quantidade de Cotas originalmente
objeto da Oferta. Ainda, afirmo estar ciente que, nesta hipdtese, o Boletim de Subscri¢cdo
por mim ora firmado poderd ser atendido em montante inferior a Aplicacdo Inicial
Minima, o qual corresponde a 100 (cem) Cotas por Investidor.

3.2,

Declaro ser Pessoa Vinculada.

Pessoas Vinculadas significam: (i) administradores, empregados, operadores, demais
prepostos e pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle acionario do Administrador, das Consultoras de Investimento e
das |Instituigdes Participantes da Oferta (conforme abaixo definido) diretamente
envolvidos na estruturacdo da Oferta; (ii) agentes autbnomos que prestem servicos as
InstituicGes Participantes da Oferta; (iii) demais profissionais que mantenham, com as
InstituicGes Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermedia¢do ou de suporte operacional no dambito da
Oferta; (iv) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicbes
Participantes da Oferta ou por pessoas vinculadas as Instituigdes Participantes da Oferta,
desde que diretamente envolvidos na Oferta; e (v) conjuge ou companheiro e filhos

menores das pessoas mencionadas nos itens “(i)” a “(ii)” acima.

DOCS - 10834784v1

123



4. DADOS PARA LIQUIDAGAO

Conta corrente - Débito para integralizagdo e Crédito de rendimento (igual a vinculada na conta de
custddia junto a CBLC)

Banco: [e] ‘ Agéncia n? [e] ‘ Operagdo [] ’ Conta n2 [e]

Tendo o Investidor condicionado a adesdo definitiva das Cotas nos termos acima e tal condicionante ndo
seja implementada, se o Investidor ndo houver realizado qualquer desembolso, todos os atos de aceitagdo
serdo automaticamente cancelados, ndo sendo devida qualquer restituicdo ao Investidor.

Caso o Investidor condicione a adesdo definitiva das Cotas nos termos acima e tal condicionante ndo seja
implementada, os valores até entdo desembolsados pelos Investidores serdo devolvidos, acrescidos
proporcionalmente dos rendimentos auferidos pelas aplicagGes do Fundo, liquidos de encargo e tributos,
conforme o disposto no paragrafo Unico do artigo 20 da Instrugdo CVM 400/03, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificada a ndo implementacdo da condig3o.

Caso o Investidor condicione sua subscrigdo a proporgdo das Cotas efetivamente colocadas até o término
do Prazo de Distribuicdo, e ocorrendo a distribuigdo parcial, o Boletim de Subscri¢cdo podera ser atendido
em montante inferior a Aplicagdo Inicial Minima. A Aplicagdo Inicial Minima por Investidor ndo se aplica
para a negociagdo das Cotas no mercado secundario.

Na hipétese do Investidor ndao vincular a subscricio das Cotas a qualquer condicionante, atingido o
Valor Minimo da Oferta, o Investidor recebera a totalidade dos valores mobiliarios por ele subscritos,
observada a possibilidade de rateio.

COORDENADOR LIDER

BANCO FATOR S.A.

DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE RECEBI COPIA E/OU VERSAO ELETRONICA DO PROSPECTO E DO
REGULAMENTO E QUE ESTOU DE ACORDO COM AS CONDICOES EXPRESSAS NO PRESENTE BOLETIM DE
SUBSCRICAO, ALEM DE_TER _TOMADO CONHECIMENTO (i) DAS DISPOSICOES CONTIDAS NO
REGULAMENTO DO FUNDO E NO PROSPECTO, ESPECIALMENTE AQUELAS REFERENTES A POLITICA DE
INVESTIMENTO, E (ii) DOS RISCOS INERENTES AO INVESTIMENTO NO FUNDO.

DECLARO, AINDA, QUE RECONHECO O E-MAIL COMO FORMA DE COMUNICACAO VALIDA ENTRE O
ADMINISTRADOR E OS INVESTIDORES/COTISTAS DO FUNDO, INDICANDO, PARA ESSE FIM, O ENDERECO
DE E-MAIL CONSTANTE DO ITEM 1.11 DESSE BOLETIM.

ESTE FUNDO NAO PERMITE O RESGATE DE COTAS.

As Cotas somente poderdo ser negociadas apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e a obtengdo
de autorizagdo da B3 para o inicio da negociagdo das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela
B3.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE
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VERACIDADE DAS INFORMAGCOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO,
BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL AS SECOES DE
FATORES DE RISCO.

AS APLICACOES DO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR
LIDER OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS — FGC.
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ANEXO II

ATO DO ADMINISTRADOR
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII UBS (BR) OFFICE

VMY 52 -71E N
YiSiA V08 vNyd
L8secgL 3ol

Pelo presente Instrumento Particular de Constituigdo do Fundo de Investimento
Imobiliario — FII UBS (Br) Office (“Instrumento de Constitui¢do”), BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na
cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte),
Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42,
devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o
exercicio da atividade de administrag@o de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
por meio do Ato Declaratério n°® 11.784, expedido em 30 de junho de 2011
(“ADMINISTRADOR?”), neste ato representado na forma de seu Estatuto Social,
por seus representantes legais infra-assinados, RESOLVE:

1. Constituir, nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 e da Instrugio
da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, (“Instru¢do CVM n° 472/08”"), um fundo
de investimento imobiliario, com a denominagdo “Fundo de Investimento Imobiliario
—FII UBS (Br) Office” (“FUNDO”), organizado sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duragdo indeterminado, cujo objeto principal é o investimento,
preponderantemente, em iméveis com exploracdo comercial, preferencialmente
prontos, bem como imoéveis em construgio ou outros tipos de imdveis onde poderdo ser
desenvolvidos empreendimentos comerciais, shopping centers e escritorios comerciais
(“Iméveis Alvo™) e, complementarmente, em direitos reais sobre Imoveis Alvo, que
sejam geradores de renda. O investimento em Iméveis Alvo ou direitos reais sobre os
Iméveis Alvo, pode ser realizado diretamente ou mediante aquisigdo de (a) agdes ou cotas

de sociedades cujo proposito seja investimentos em direitos reais sobre Iméveis Alvo; (b)
cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de
investimento aplicagdes em sociedades cujo propdsito consista no investimento em
Iméveis Alvo ou direitos reais sobre Imoveis Alvo; (¢) cotas de outros fundos de
investimento imobilidrios que tenham como politica de investimento aplicagdes em

1
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Iméveis Alvo ou direitos reais sobre Imdveis Alvo ou, ainda, aplicagdes em sociedades
cujo propodsito consista no investimento em direitos reais sobre Imdveis Alvo; ou (d)
certificados de recebiveis imobilidrios objeto de distribuicfio publica ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentag@o aplicavel ou; (e) outros valores
mobiliarios desde que tenham sido emitidos por emissores registrados na CVM cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario,
desde que a aquisigdo desses valores mobiliarios tenham como objetivo final a aquisigfo
de direitos reais sobre Imoveis Alvo (em conjunto, os “Ativos Alvo™), respeitadas as
demais exigéncias e disposi¢des relativas a politica de investimentos contidas no
Regulamento.

2. Aceitar desempenhar as fun¢des de administrador do FUNDO, na forma do
Regulamento  (conforme abaixo definido), sendo que o Diretor do
ADMINISTRADOR responsavel pela administragio do FUNDO ¢ o Sr. Danilo
Christéfaro Barbieri, brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da
cédula de identidade RG n° 30.937.394-3 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n°
287.297.108-47, residente ¢ domiciliado na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo,
com enderego comercial na Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar, Itaim Bibi, CEP 01451-
011, que também podera ser encontrado no enderego eletronico da CVM
sov.br) e no endereco eletronico do ADMINISTRADOR
(www.brltrust.com.br);

(www.cvim.

3. Aprovar o Regulamento do FUNDO, substancialmente no teor e na forma do
documento constante do Anexo I, o qual € parte integrante do presente Instrumento
de Constitui¢do, denominado “Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio —
FII UBS (Br) Office”, doravante referido simplesmente como “Regulamento”, sendo
certo que todas as informagdes ¢ documentos relativos ao FUNDO que, por forga do
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo
ser obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADOR ou em sua pagina na
rede mundial de computadores no seguinte enderego: www.brltrust.com.br;

4. Aprovar a primeira emissio de cotas do FUNDO para distribui¢do mediante
oferta publica, nos termos da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
(“Instrugdo CVM n° 400/03™), com as seguintes caracteristicas ¢ demais condigdes
constantes nos Artigos 17 e seguintes do Regulamento (“Oferta”):

(a)  Quantidade de Cotas Emitidas: a quantidade inicial de cotas a serem emitidas
¢ de até 4.200.000 (quatro milhdes e duzentas mil) cotas, sem considerar as cotas do

Lote Adicional, conforme abaixo definido;

(b)  Preco de Emissfo das Cotas

. (cem reais) cada cota;
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(¢) Valor da Emissdo: a primeira emissdo serd de, inicialmente, R$
420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais), podendo ser acrescido em até
20% (vinte por cento), mediante a emissdo de Lote Adicional (conforme abaixo
definido) (“Primeira Emisso”);

(d) Distribuigdo Parcial/Cancelamento da Emissfo: na Primeira Emissdo do
FUNDO sera admitida a distribui¢do parcial das cotas, em valor minimo

correspondente a R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) (“Montante
Minimo”). Caso nio sejam subscritas cotas em montante correspondente ao Montante
Minimo até o término do prazo de subscri¢io das cotas, o FUNDO sera liquidado,
nos termos do artigo 13, § 2°, II da Instrugdo CVM n° 472/08, e a Primeira Emissdo
sera cancelada. Caso sejam subscritas e integralizadas cotas em quantidade igual ou
superior ao Montante Minimo, mas ndo correspondente ao Valor da Emisséo, descrito
no item “(c)” acima, o ADMINISTRADOR realizara o cancelamento das cotas ndo
colocadas, nos termos da regulamentagdo em vigor;

(e) Lote Adicional: em caso de excesso de demanda, conforme opg¢io outorgada
pelo FUNDO ao Coordenador Lider da Primeira Emissdo, a quantidade de cotas
inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, até
840.000 (oitenta mil) cotas, correspondentes ao valor total de até R$ 84.000.000,00
(oitenta e quatro milhdes de reais) (“Lote Adicional™), nos termos do artigo 14, § 2°
da Instru¢do CVM n° 400/03. As cotas do Lote Adicional serdo emitidas nas mesmas
condi¢des e Prego de Emissdo das cotas inicialmente ofertadas;

S. Submeter & CVM a presente deliberagio e os demais documentos exigidos
pelo artigo 4° da Instrugio CVM n° 472/08 e pela Instrugio CVM n° 400/03, para a
obtengiio do registro automatico de constitui¢éo e funcionamento do FUNDO e do
registro de oferta publica das cotas do FUNDQ, as quais serfo distribuidas nos termos
da Instrugdo CVM n° 400/03; e

6. Aprovar a contratagdo, nos termos da Instrugdo CVM n° 472/08, das seguintes
pessoas juridicas para prestarem servigos ao FUNDO:

(a) Empresa de auditoria: KPMG Auditores Independentes, com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Arquiteto Olavo Redig de
Campos, n° 105, Torre A, 6° a 8° andares (parte), 11° e 12° andares (parte) inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 57.755.217/0001-29;

(b) Instituicdo Escrituradora: o proprio ADMINISTRADOR, nos termos do
Artigo 16, §1° do Regulamento;
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(¢)  Coordenador Lider da Primeira Emissio: BANCO FATOR S.A., com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 1.017,
11° e 12° andares, Itaim Bibi, CEP 04.530-001, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
33.644.196/0001-06; ¢

(d) Consultoras de Investimento: UBS Brasil Servi¢os de Assessoria Financeira
Ltda., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 4.440, 9° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no
CNPJ/MF sob n° 11.049.895/0001-75, ¢ REC Gestio de Recursos S.A., com sede
na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, Torre
B, 1° andar, conjunto 105, Ttaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob n°
22.828.968/0001-43.

Este Instrumento de Constituigdo sera registrado em Cartorio de Registro de Titulos
e Documentos da cidade de Sdo Paulo, estado de Sado Paulo.

Sendo assim, assina o presente Instrumento de Constitui¢do em 1 (uma) via, na
presenga das 2 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

Sao Paulo, 10 de dezembro de 2018.

/Lﬁ“”

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

S.A.
Testemunhas.
AADﬁO M-U %4/?‘(1 2. “&M%'&L‘
hl(’\‘ : Nome:
]{pi: sergic L 2 Veraidh D749 . Livia Virgili Maga‘haes
$72.186.668-40 CPF: RG: 43552
f)en Juridico CPF: 368. 533 108-75
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ANEXO III

REGULAMENTO DO FUNDO E 1° ADITAMENTO
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ANEXO1

REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII
UBS (BR) OFFICE

DO FUNDO

Art. 1. O Fundo de Investimento Imobiliario — FII UBS (Br) Office (“FUNDQO”) é
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado, regido pelo presente Regulamento, pela Instrugdo da Comissdo de
Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instru¢io CVM n°
472/08”), pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n° 8.668/93”) e pelas
disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§ 1°. O FUNDO ¢ administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo
Paulo, na Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamente credenciada pela CVM para
o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
por meio do Ato Declaratorio n° 11.784, expedido em 30 de junho de 2011 que
também atuara como gestor de recursos do FUNDO por ser sociedade autorizada a
exercer ambas as atividades (“ADMINISTRADOR”). O nome do Diretor
responsavel pela supervisdo do FUNDO pode ser encontrado no enderego eletronico
da CVM (www.cvm.gov.br) e no enderego eletrébnico do ADMINISTRADOR
(www.brltrust.com.br).

§ 2°. O FUNDO ¢ destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas,
sejam eles investidores qualificados e profissionais ou ndo qualificados, nos termos
da legislagdo aplicavel, incluindo investidores néo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

§ 3°. Todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forga deste
Regulamento e/ou das demais normas aplicaveis, devam ficar disponiveis aos
cotistas, poderdo ser obtidos e/ou consultados na sede do ADMINISTRADOR ou
em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte enderego:
www.brltrust.com.br.
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Art. 2. O FUNDO tem por objeto o investimento, preponderantemente, em imdveis com
exploragdo comercial, preferencialmente prontos, bem como iméveis em construgéo ou
outros tipos de imdveis onde poderdo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais,
shopping centers e escritorios comerciais (“Imdveis Alvo”) e, complementarmente, em
direitos reais sobre Iméveis Alvo, que sejam geradores de renda. O investimento em
Imoveis Alvo ou direitos reais sobre os Imoveis Alvo, pode ser realizado diretamente ou
mediante aquisi¢io de (i) agdes ou cotas de sociedades cujo propdsito seja investimentos
em direitos reais sobre Imoéveis Alvo; (ii) cotas de fundos de investimento em
participagdes que tenham como politica de investimento aplica¢des em sociedades cujo
propdsito consista no investimento em Iméveis Alvo ou direitos reais sobre Iméveis Alvo;
(iii) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios que tenham como politica de
investimento aplicagdes em Imoveis ou direitos reais sobre Imoéveis; ou (iv) certificados
de recebiveis imobiliarios cuja emissdo ou negociagdo tenha sido objeto de distribuigdo
publica ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagéio aplicavel;
ou (v) outros valores mobilidrios desde que tenham sido emitidos por emissores
registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario, desde que a aquisi¢@o desses valores mobilidrios tenham como
objetivo final a aquisi¢do de direitos reais sobre Imdveis Alvo (em conjunto, os “Ativos
Alvo”), respeitadas as demais exigéncias e disposi¢des relativas a politica de
investimentos contidas no Regulamento.

§ 1°. Nos termos da legislagdo aplicavel, os Ativos Alvo integrantes da carteira do
FUNDO, bem como seus frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigdes:

I Nio poderdo integrar o ativo do ADMINISTRADOR, nem responderio,
direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo de sua responsabilidade;

II. Nao comporio a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR para efeito
de liquidagdo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus
credores, por mais privilegiados que sejam; e

IIl. N#o poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do
ADMINISTRADOR.

§ 2°. Os imoveis e os direitos reais sobre referidos bens poderfo ser adquiridos & vista ou
a prazo pelo FUNDO e serdo objeto de prévia avaliagio que deverd ser elaborada
conforme o Anexo 12 da Instrugdo CVM n°® 472/08.

§ 3° - Os recursos das emissdes de cotas do FUNDO serdo destinados a aquisi¢éo dos

Ativos Alvo que estejam localizadog igmggedgzq _._tg:;ritégio nacional, observadas as
f;" : ,' ] .«. £ oGl
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condigdes estabelecidas neste Regulamento, assim como para arcar com despesas
relativas a aquisigéo dos referidos ativos.

§ 4°. Adicionalmente ao disposto no caput, 0 FUNDO podera investir em Aplica¢des
Financeiras (conforme abaixo definido), conforme o disposto na politica de investimentos
do FUNDO definida no Capitulo abaixo.

§ 5° Os investimentos e desinvestimentos do FUNDO em Ativos Alvo e em Aplicagdes
Financeiras serdo realizados diretamente pelo ADMINISTRADOR, nos termos deste
Regulamento.

DA POLITICA DF. INVESTIMENTOS

Art. 3. Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no Artigo 2 retro, os recursos do
FUNDQO serio aplicados de acordo com a seguinte politica de investimentos:

L O FUNDO tera por politica basica realizar investimentos objetivando,
fundamentalmente: a) auferir rendimentos advindos dos Ativos Alvo que vier a
adquirir; e b) auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que
vier a adquirir e posteriormente alienar;

II. Para dar suporte e subsidiar o ADMINISTRADOR, em suas atividades de
analise, selegdo e avaliagdo dos empreendimentos imobilidrios relacionados aos Ativos
Alvo e ao investimento em Aplica¢des Financeiras, o FUNDO contratara, nos termos
do artigo 31, II da Instru¢do CVM n° 472/08 e Instrugdio da CVM n° 592, de 17 de
novembro de 2017 (“Instrucdo CVM 592/17”), como consultoras especializadas a UBS
Brasil Servicos de Assessoria Financeira Ltda., com sede na cidade de Sdo Paulo,
estado de Séo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.440, 9° andar (parte), Itaim
Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n° 11.049.895/0001-75 (“UBS
Servicos”) e a REC Gestiio de Recursos S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado
de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, Torre B, 1° andar, conjunto 105, Itaim
Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 22.828.968/0001-43 (“REC Gestdo”
e, em conjunto com a UBS Servigos, as “Consultoras de Investimento™). As Consultoras

de Investimento desempenhario as suas atribuigdes, conforme disposto neste
Regulamento, no Instrumento Particular de Contrato de Prestagdo de Servigos de
Consultoria de Investimentos (“Contrato de Consultoria de Investimentos™) e na
legislagdo aplicavel;

III.  As aquisigdes e alienagdes dos Ativos Alvo para compor a carteira do FUNDO,
bem como o investimento em Aplicagdes Financeiras, deverdo obrigatoriamente ser
realizadas apos o recebimento das reg)fg;ggdg@@gs_ d?éjﬁ Servigos e da REC Gesto,
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que as avaliardio, observando-se o Contrato de Consultoria de Investimentos, a politica de
investimentos e o enquadramento da carteira do FUNDO nos termos deste Regulamento
e da legislagfo aplicavel, bem como os seguintes requisitos especificos:

a) além dos Imdveis Alvo a serem adquiridos por ocasido da primeira emisséo de
cotas, o FUNDO podera adquirir, com os recursos das integraliza¢Ges das cotas objeto de
novas emissdes, outros Ativos Alvo para integrar seu patrimonio, desde que observados
os critérios constantes deste Regulamento; e

b) o FUNDO podera manter as loca¢des existentes nos Iméveis Alvo incorporados
a0 seu patriménio, sendo admitida a sublocagdo a terceiros, incluindo a qualquer um dos
cotistas do FUNDO, nas condi¢des praticadas pelo mercado a época.

IV. Os Ativos Alvo poderdo ser negociados, adquiridos ou alienados pelo FUNDO sem
a necessidade de aprovagdo por parte da Assembleia Geral de Cotistas, observada a
politica de investimentos prevista neste Artigo e a necessidade de prévia consulta as
Consultoras de Investimento, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses
entre 0 FUNDO e o ADMINISTRADOR ¢/ou o eventual gestor e/ou as Consultoras de
Investimento e suas Pessoas Ligadas, conforme definidas no § 3° do Artigo 26 deste
Regulamento.

Art. 4. As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo
estejam aplicadas em Ativos Alvo, serdo aplicadas em titulos de renda fixa, publicos
ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo a
regulamentacio aplicavel (“Aplicagdes Financeiras™).

§ 1°. Excepcionalmente, por ocasido de emissdo de cotas do FUNDO, a totalidade
dos recursos captados, enquanto nfo utilizada para a aquisi¢do dos Ativos Alvo,
devera ser mantida em Aplicagdes Financeiras, observados os limites e prazos
impostos pela regulamentagdo aplicavel.

§ 2° Caso, a qualquer momento durante a existéncia do FUNDO, o
ADMINISTRADOR, exercendo a gestdo do FUNDO, ndo encontre Ativos Alvo
para investimento pelo FUNDO, podera distribuir o saldo de caixa aos cotistas a
titulo de amortizacdo de principal, apos o recebimento das recomendagdes das
Consultoras de Investimento.

Art. 5. Os recursos das emissdes de cotas do FUNDO serdo destinados a aquisi¢io
de Ativos Alvo, observadas as condigdes estabelecidas neste Regulamento, assim
como para arcar com despesas relativas a aquisi¢éo destes ativos e/ou pagamento dos
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§ 1°. Se, por ocasiio da aquisi¢do de Ativos Alvo, forem necessarios recursos
financeiros adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o FUNDO devera,
tempestivamente, observado o disposto neste Regulamento e na legislag@o em vigor,
emitir novas cotas, considerando, no minimo, 0 montante necessario para arcar com
a totalidade do pagamento, nos termos descritos no Artigo 20 deste Regulamento.

Art. 6. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo FUNDO,
os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o FUNDO e os seus
investimentos e aplicagdes, conforme descritos no prospecto, sendo que néo ha quaisquer
garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme
expectativa dos cotistas.

Art. 7. Os resgates de recursos mantidos em Aplica¢des Financeiras, bem como os
recursos advindos da alienag¢dio dos Ativos Alvos, poderdo ser utilizados para os
eventos a seguir relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracio e da Taxa de
Consultoria (conforme abaixo definidas); b) pagamento de custos administrativos e
demais encargos do FUNDQO, inclusive de despesas com aquisi¢do dos Ativos Alvo;
e ¢) investimentos em novos Ativos Alvo.

Art. 8. Caso os resgates de recursos mantidos em Aplicagdes Financeiras e/ou os
recursos disponiveis na Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definido) ndo
sejam suficientes para fazer frente aos pagamentos previstos no Artigo 7°, ndo
obstante o disposto no Artigo 3, inciso IV, acima, o ADMINISTRADOR podera,
excepcionalmente a) alienar Ativos Alvo; ou b) promover a emissdo de novas cotas,
na forma prevista no Artigo 20 deste Regulamento, independentemente de
recomendagdo das Consultoras de Investimento, caso estas ndo enviem a
recomendacio respectiva em tempo habil, para fazer frente as despesas indicadas nos
itens “a)” e “b)” do Artigo 7 acima.

Art. 9. O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser
alterados por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

DA ADMINISTRACAO

Art. 10. A administragio do FUNDO compreende o conjunto de servigos
relacionados direta ou indiretamente ao funcionamento e 4 manuten¢do do FUNDO,
que podem ser prestados pelo proprio ADMINISTRADOR ou por terceiros por ele
contratados, por escrito, em nome do FUNDO. O ADMINISTRADOR tem amplos
poderes para gerir o patriménio ie—FFLINpEQ, ipc}usii\{e os de abrir € movimentar
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contas bancarias, adquirir, alienar, locar, e exercer todos os demais direitos inerentes
aos bens integrantes do patriménio do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os
atos necessarios a administragdo do FUNDO, observadas as limitacdes impostas por
este Regulamento, pela legislagéo e pela regulamentagéo aplicaveis em vigor.

§ 1°. O ADMINISTRADOR do FUNDO devera empregar no exercicio de suas
fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administragdo de seus proprios negdcios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 2°. O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condi¢des previstas na Lei n°
8.668/93, o proprietario fiduciario dos Iméveis e demais bens adquiridos com os
recursos do FUNDO, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagdo, na regulamentagiio, neste Regulamento, ou ainda,
conforme as determinagdes da Assembleia Geral de Cotistas.

§ 3°. O ADMINISTRADOR podera, sem prévia anuéncia dos cotistas e apés o
recebimento das recomendagbes das Consultoras de Investimento, praticar os
seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucgio dos objetivos do
FUNDO:

I Vender, permutar ou alienar, no todo ou em parte, Imoveis Alvo e demais
Ativos Alvo integrantes do patriménio do FUNDQO, observado o disposto neste
Regulamento;

1I. Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Imdveis e/ou demais Ativos Alvo
para o FUNDO;

III.  Alugar, arrendar, bem como permitir a exploragdo dos Imoveis a serem
adquiridos pelo FUNDO, inclusive por meio da concessdo de direito real de
superficie; e

IV. Rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a
qualquer titulo, os contratos a serem celebrados com a(s) empresa(s) responsavel(eis)
pela administragdo das loca¢des dos imoveis adquiridos pelo FUNDO.

§ 4°. O ADMINISTRADOR, para o exercicio de suas atribui¢des, podera contratar,
as expensas do FUNDO:

L Institui¢fo responsavel pela distribuicdo de cotas;
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1L Empresa especializada para assessorar 0 ADMINISTRADOR e as Consultoras
de Investimento nas atividades de analise, selegdo e avaliagdo de empreendimentos
imobilidrios e demais Ativos Alvo que integrem ou que possam vir a integrar a carteira
do FUNDO;

III.  Empresa especializada para administrar locagdes, venda, exploragdo de
empreendimentos imobiliarios, que venham a integrar o patrimdnio do FUNDO, a
exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo
dos respectivos imdveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados de
empreendimentos analogos a tais ativos; e

IV.  Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

§ 5°. Os servigos a que se referem os incisos I e II deste Artigo podero ser prestados pelo
préoprio ADMINISTRADOR ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados.

§ 6°. O ADMINISTRADOR podera, a qualquer momento, contratar para a prestagio
dos servicos de gestdo, gestor devidamente habilitado, bem como podera o
ADMINISTRADOR contratar formador de mercado para as cotas do FUNDO,
independentemente de prévia aprovagio da Assembleia Geral de Cotistas, observado
o disposto no Artigo 12 abaixo.

Art. 11. O ADMINISTRADOR devera prover o FUNDO com os seguintes servigos,
seja prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou

indiretamente:

I.  manutengio de departamento técnico habilitado a prestar servigos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

II. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

III. escrituracdo de cotas;
IV. custddia de ativos financeiros;
V. auditoria independente; e

V1. gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.
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§ 1°. Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do Diretor
responsavel pela supervisio do FUNDO, o ADMINISTRADOR podera, em nome
do FUNDQO, contratar terceiros devidamente habilitados para a prestagio dos
servigos acima indicados, conforme autorizado por este Regulamento.

§ 2°. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos
imoéveis, se for o caso, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do
FUNDO compete exclusivamente ao ADMINISTRADOR, devidamente
credenciado pela CVM para o exercicio da atividade de gestio de carteiras de titulos
e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n° 11.784, de 30 de junho de
2011, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO.

§ 3°. Os custos com a contratacdo de terceiros para os servigos de custodia de ativos
financeiros e auditoria independente serdo considerados despesas do FUNDO, nos
termos do Artigo 46 deste Regulamento. Os custos com a contratagdo de terceiros
para os demais servigos previstos neste Artigo deverao ser pagos com parcela da Taxa
de Administragdo devida ao ADMINISTRADOR, observado o quanto disposto no
§ 2° do Artigo 46 deste Regulamento.

Art. 12. E vedado ao ADMINISTRADOR o exercicio da fun¢io de formador de
mercado para as cotas do FUNDO. A contratagdo de partes relacionadas ao
ADMINISTRADOR, ou as Consultoras de Investimento do FUNDO, para o
exercicio da funcdo de formador de mercado, deve ser submetida a aprovagéo prévia
da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento.

DA NSULT A DE IN

Art. 13. O FUNDO, consoante o disposto neste Regulamento e na Instrugdo CVM
n°® 472/08, contratara os servigos das Consultoras de Investimento, ja qualificadas, as
quais competira:

L Assessoramento ao ADMINISTRADOR em quaisquer questdes relativas aos
empreendimentos imobilidrios e aos contratos relacionados aos Ativos Alvo, bem como
aos Imoveis Alvo, direitos reais sobre Iméveis Alvo que venham a integrar a carteira do
FUNDO e o investimento em Aplica¢des Financeiras, observado o quanto disposto no
Artigo 3, inciso 111, item “c)” acima e no § 2°, abaixo; e

IL Orientagdo ao ADMINISTRADOR quanto a analise dos empreendimentos
imobiliarios relacionados aos Ativos Alvo, quando da negociagdo para aquisi¢des e
alienagdes de Ativos Alvo que componham ou poderéo vir a compor o patriménio do
FUNDO.
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§ 1°. A negociagdo dos Ativos Alvo pelo FUNDO devera ser realizada apds a
avalia¢do das recomendagdes das Consultoras de Investimento.

§ 2°. O investimento em Aplica¢gdes Financeiras pelo FUNDO devera ser realizado
pelo ADMINISTRADOR apés a avaliagdo das recomendagdes das Consultoras de
Investimento, observadas as disposicdes do Contrato de Consultoria de
Investimentos.

§ 3° As Consultoras de Investimento sdo solidariamente responsaveis pelo
cumprimento das obrigagdes que lhes competem nos termos deste Regulamento,
sendo certo que as atribui¢des de cada uma sio tratadas no Contrato de Consultoria
de Investimentos celebrado com o FUNDO para esta finalidade. As Consultoras de
Investimento deverdio procurar um consenso entre suas recomendagdes, sendo certo
que a recomendagdo da UBS Servigos prevalecera em todos os casos.

§ 4°. O ADMINISTRADOR, no desempenho de suas fungées de gestor do FUNDO,
ndo estara obrigado a acatar as recomendagdes das Consultoras de Investimento, caso
tais recomendagdes (i) fundamentadamente nfio estiverem alinhadas aos melhores
interesses do FUNDO; ou (ii) potencialmente expuserem o FUNDO ou o
ADMINISTRADOR a riscos incompativeis com o dever fiduciario; ou, ainda, (iii)
estiverem comprovadamente em desacordo com qualquer lei e/ou regulamentagéo
aplicavel.

Art. 14. As Consultoras de Investimento fardo jus a uma remuneragéo total, a ser
paga mensalmente pelo FUNDO, na propor¢io, forma e prazo estabelecidos no
Contrato de Consultoria de Investimentos, equivalente a 1,00% (um por cento) ao
ano, a razio de 1/12 avos, calculada sobre o valor do patriménio liquido do FUNDO
(“Taxa de Consultoria™).

DO PATRIMONIO DO FUNDOQ

Art. 15, Poderio integrar o patriménio do FUNDO os Iméveis Alvo, as Aplicagdes
Financeiras e demais Ativos Alvos.

§ unico. Ao término da subscrigdo e integraliza¢do da Primeira Emissdo (conforme
abaixo definido), o patrimdnio do FUNDO sera aquele resultante das integralizag¢oes
das cotas e das reaplicagBes do capital e eventuais resultados ndo distribuidos na
forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentagdo em
vigor.
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DA TAS

Art. 16. As cotas do FUNDO sio de classe tnica e correspondem a fragoes ideais de
seu patriménio e terdo a forma nominativa e escritural.

§ 1°. A escrituragdo das cotas do FUNDO sera realizada pelo ADMINISTRADOR,
por ser instituigdo devidamente credenciada pela CVM para a prestagdo de servigos
de escrituragdio de cotas, que emitira extratos de contas de depdsito, a fim de
comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condémino do FUNDO.

§ 2°. A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 3°. Nao ha limite maximo por investidor para aplicagdo em cotas do FUNDO, nem
mesmo limite de exercicio do direito de voto para os cotistas.

§ 4°. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e do artigo 9° da
Instrugdo CVM n° 472/08, o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

§ 5°. Depois de as cotas estarem integralizadas e apés o FUNDO estar devidamente
constituido € em funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocia-las no
mercado secundario, observados o prazo e as condigdes previstos neste Regulamento,
em mercado de balcdo organizado ou de bolsa, ambos administrados pela B3,
devendo o ADMINISTRADOR tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar
a negociagdo das cotas do FUNDO neste mercado. O ADMINISTRADOR fica, nos
termos deste Regulamento, autorizado a alterar o mercado em que as cotas sejam
admitidas a negociagfo, independentemente de prévia autorizagdo da Assembleia
Geral de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcédo
organizado.

§ 6°. O titular de cotas do FUNDO:

L. Niao podera exercer qualquer direito real sobre os Iméveis e demais ativos
integrantes do patriménio do FUNDQO, inclusive os Ativos Alvo ¢ as Aplicagdes
Financeiras;

IL Nio responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual,
relativa aos Imoéveis Alvo e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou do
ADMINISTRADOR, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das cotas que
subscrever; €

IIl.  Esta obrigado a exercer o sewdireifo-de-vojgsempre no interesse do FUNDO.
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§ 7°. As cotas do FUNDO somente poderdo ser negociadas em mercados
regulamentados:

L. quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM;

1I. quando distribuidas com esforgos restritos, observadas as restri¢gdes da norma
especifica; ou

III.  quando cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociagdo em mercados
regulamentados.

§ 8°. Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que nio se
enquadrem nas hipdteses dos incisos I a III do paragrafo anterior, desde que sejam
previamente submetidas a registro de negociagio, mediante apresentagdo de
prospecto, nos termos da regulamentagdo aplicavel.

DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 17. O ADMINISTRADOR, com vistas a constituicio do FUNDO, aprovou a
1? (primeira) emissdo de cotas do FUNDQO, no total de até 4.200.000 (quatro milhdes
e duzentas mil) cotas, cujo valor unitario sera de R$ 100,00 (cem reais) por cota, no
montante inicial de R$ 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais), em série
Unica (“Primeira Emissdo”).

§ 1°. A critério do ADMINISTRADOR, em comum acordo com o Coordenador
Lider e ap6s o recebimento de recomendagdo das Consultoras de Investimento, a
quantidade de cotas da Primeira Emissdo podera ser acrescida em até 20% (vinte por
cento), ou seja, até 840.000 (oitenta mil) cotas, correspondentes ao valor total de até
R$ 84.000.000,00 (oitenta e quatro milhdes de reais) (“Lote Adicional™), nos termos
do artigo 14°, § 2° da Instrugdo CVM n° 400/03.

§ 2°. As cotas do Lote Adicional serdo emitidas nas mesmas condigdes e Prego de
Emissdo das cotas inicialmente ofertadas.

§ 3°. As cotas da Primeira Emiss&o serio objeto de distribuigdo ptiblica, nos termos
da Instrugio CVM n° 400/03 e das disposi¢des deste Regulamento referentes as
ofertas publicas de cotas do FUNDO, sob o regime de melhores esforgos de
colocagdo (“Primeira Oferta™), mediante competente registro junto a CVM, conforme
previsto no artigo 10° da Instrugdo CVM n° 472/08. O prazo maximo para a
subscri¢do de todas as cotas emitidgs; fi*glr.:d 9:(_5(};55@ npeses contados da data de
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publicagiio do antincio de inicio de distribuigdo.

§ 4°. O investimento minimo inicial no FUNDO requerido para cada cotista sera de
R$ 10.000,00 (dez mil reais), correspondentes a 100 (cem) cotas (“Aplicagdo Minima
Inicial™), ndo sendo admitidas cotas fracionarias.

§ 5°. A Primeira Oferta podera ser encerrada ainda que ndo seja colocada a totalidade
das cotas objeto da Primeira Emissdo, na hipotese da subscrigio e integralizagio da
quantidade minima de 2.000.000 (dois milhdes) de cotas, perfazendo o montante de
R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) (“Montante Minimo™).

§ 6°. Na hipétese de encerramento da Primeira Oferta sem a colocagfo integral das cotas
da Primeira Emissdo, mas apds a colocagdo do Montante Minimo, o
ADMINISTRADOR realizara o cancelamento das cotas ndo colocadas, nos termos
da regulamentagdo em vigor.

§ 7°. Caso nfio sejam subscritas cotas em montante equivalente ao Montante Minimo
até o término do prazo de subscri¢do das cotas, 0o ADMINISTRADOR devera proceder
a liquidagdo do FUNDO, na forma prevista na legislagdo vigente e neste Regulamento e
a Primeira Oferta sera cancelada.

§ 8°. As subscrigdes devem ser formalizadas pelos interessados diretamente nas
institui¢Oes participantes da oferta publica, por meio de assinatura do boletim de
subscrigfo das cotas e/ou compromisso de investimento, mediante o qual cada investidor
formalizara a subscri¢o de suas respectivas cotas e sua adesdo ao Regulamento.

§ 9°. O ADMINISTRADOR informara &8 CVM a data da primeira integralizagdo das
cotas do FUNDO no prazo de 10 (dez) dias apos a respectiva ocorréncia.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 18. Apoés a Primeira Emissdo, as ofertas publicas de cotas do FUNDO deverao
ser processadas com a intermediagdo de institui¢des integrantes do sistema de
distribui¢do do mercado de valores mobiliarios, nas condi¢des especificadas (i) em
ata de Assembleia Geral de Cotistas ou (ii) na decisio do ADMINISTRADOR,
conforme mencionado no Artigo 20 deste Regulamento, ¢ no boletim de subscrigdo, e
serdio realizadas de acordo com os ditames da Instrugdo CVM n° 400/03, ou mediante
esforgos restritos de colocagéo, nos termos da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009 (“Instru¢dio CVM n° 476/09), respeitadas, ainda, as disposi¢des deste Regulamento
e da Instrugio CVM n° 472/08.
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§ 1°. No ato de subscrigdo das cotas, o subscritor assinara o boletim de subscri¢éo, e,
se for o caso, o instrumento particular de compromisso de investimento
(“Compromisso de Investimento™), que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR
ou pela institui¢do autorizada a processar a subscrigdo e integraliza¢do das cotas.

§ 2° Os pedidos de subscrigio somente poderdo ser apresentados as institui¢des
integrantes do sistema de distribuigdo participantes da oferta de cotas do FUNDO,
ressalvadas as subscrigdes decorrentes do exercicio de direito de preferéncia.

§ 3°. A integralizacdio das cotas do FUNDO sera feita em moeda corrente nacional, a
vista, ressalvadas as hipoteses de emissdes de cotas do FUNDO em que for permitida a
integralizag@o em data posterior a subscri¢@o, em Ativos Alvo.

§ 4°. O prazo maximo para a subscrigio de todas as cotas da respectiva emissdo devera
respeitar a regulamentagéio aplicavel a oferta que esteja em andamento, bem como o
previsto nos documentos da respectiva oferta.

§ 5° Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO, estardo disponiveis ao
investidor, nas paginas da rede mundial de computadores do ADMINISTRADOR, da
CVM, da B3 e dos distribuidores das cotas objeto da oferta, o exemplar deste
Regulamento e do prospecto de distribui¢do de cotas do FUNDO, além dos demais
documentos da oferta exigidos na forma da regulamentacéo aplicavel para cada tipo
de oferta, devendo o subscritor declarar estar ciente:

L. das disposigdes contidas neste Regulamento e no prospecto de distribui¢io de
cotas do FUNDO, especialmente aquelas referentes ao objeto e a politica de
investimento do FUNDO; e

IL dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, da Taxa de Administragdio
devida e dos demais valores a serem pagos a titulo de encargos do FUNDO.

§ 6°. Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipdtese de a oferta publica
das cotas do FUNDO ser realizada mediante esforgos restritos de colocagéo, nos termos
da Instrugdo CVM n° 476/09, o subscritor devera declarar:

L estar ciente de que a oferta nfo foi registrada na CVM; e

IL estar ciente de que os valores mobilidrios ofertados estio sujeitos as restri¢des de
negociagdo previstas na regulamentagfo aplicavel.

§ 7°. O FUNDO podera realizar oferta gﬁblig‘azdg fllstrglgué?éo de cotas que atenda as
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formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

Art. 19. Para fins de subscri¢do ou aquisi¢do de cotas do FUNDO, devera o
investidor, seja ele pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive
empreendedor, incorporador, construtor, observar que:

I.  Se o FUNDO aplicar 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,
0 mesmo passara a sujeitar-se a tributagio aplicavel as pessoas juridicas;

II. Nio havera incidéncia do imposto de renda retido na fonte e na declaragéio dos
rendimentos distribuidos pelo FUNDO, de acordo com o inciso II do § unico do artigo 3°
da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme atualmente vigente, pelo cotista
pessoa fisica desde que cumulativamente observados os seguintes requisitos:

a) 0 cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante
de cotas emitidas pelo FUNDO e cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
FUNDO;

b) o FUNDO conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e

c) as cotas sejam admitidas a negociaggio exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

§ 1°. O ADMINISTRADOR nio serd responsavel, assim como nfo possui meios de
evitar os impactos tributarios mencionados nos incisos I e II deste Artigo e/ou
decorrentes de alteragdo na legislagio tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas
e/ou aos investimentos no FUNDQO. O ADMINISTRADOR observara as regras
tributarias diferenciadas previstas na legislagdo em vigor.

§ 2°. No caso de inobservancia das condi¢des legais impostas a iseng@o das pessoas fisicas
a tributagdo pelo imposto de renda retido na fonte, sera aplicavel a regra geral de aplicagdo
da aliquota de 20% (vinte por cento) sobre as distribui¢des de resultados que vierem a ser
realizadas pelo FUNDO. Mais especificamente, na hipétese em que cotista pessoa fisica
venha a deter mais que 10% (dez por cento) da totalidade das cotas emitidas e
integralizadas do FUNDO ou venha a receber mais que 10% (dez por cento) dos
resultados auferidos pelo FUNDO em relagio a determinado periodo de distribui¢éo de
resultados, este cotista deixara de gozar do beneficio de ndo tributagio das distribuigdes

de resultados que vierem a ser realizadaspeloFUNDQ: s
ViSIA Y08 vy
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§ 3° Nos termos do inciso Il do artigo 18 da Lei n° 8.668/93, com as altera¢des
introduzidas pela Lei n° 9.779/99, conforme atualmente vigentes, os ganhos de capital ou
rendimentos auferidos na alienagio ou resgate de cotas, inclusive por pessoa juridica
isenta, sujeitam-se a tributag@o pelo imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento)
na fonte, no caso de resgate de cotas, ou conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital
ou ganhos liquidos auferidos em renda variavel nos casos de alienago de cotas. No caso
de pessoa juridica, o recolhimento do imposto de renda nesta hipotese se dara a titulo de
antecipagdo do imposto devido.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 20. Encerrado o processo de distribuicio da Primeira Emissdo, o
ADMINISTRADOR podera, apdos o recebimento das recomendacdes das
Consultoras de Investimento, realizar novas emissdes de cotas no montante total de
até R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), para atender a politica de
investimentos do FUNDQ, independentemente de prévia aprovagdo da Assembleia
Geral de Cotistas (“Emissdo Autorizada™). Sem prejuizo da Emissdo Autorizada,
poderdo também ser deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas novas emissdes de
Cotas que em conjunto com as Emissdes Autorizadas sdo doravante consideradas
“Novas Emissdes”, observado que:

L. O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em
vista: (a) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do
patrimdnio liquido contabil atualizado do FUNDO e o numero de cotas ja emitidas e
(b) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou ainda, (c) o valor de mercado das
cotas ja emitidas;

IL Aos cotistas cujas cotas estejam devidamente subscritas e integralizadas no
Dia Util anterior a data de inicio da respectiva oferta, conforme a modalidade de
distribui¢do escolhida e a regulamentagio aplicavel, fica assegurado, nas futuras
Emissoes Autorizadas de cotas, o direito de preferéncia na subscri¢do de novas cotas,
na propor¢do do numero de cotas que possuirem, direito este concedido para
exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez) Dias Uteis, contados do 5° (quinto) Dia
Util subsequente a data de inicio da respectiva oferta, conforme a modalidade de
distribuigdo escolhida e a regulamentag@o aplicavel. Nas Novas Emissoes de Cotas
deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas, cabera aos cotistas definir quanto a
existéncia ou ndo existéncia de direito de preferéncia e suas condigdes;

111. Nas Novas Emissdes, os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre
os cotistas ou a terceiros, observadios (0§ prazos g procedimentos operacionais
! :
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aplicaveis;

IV.  As cotas objeto de Novas Emissdes assegurardo a seus titulares direitos
idénticos aos das cotas ja existentes;

V. Caso as Novas EmissOes sejam ofertadas por meio de oferta publica, nos
termos da Instrugdo CVM n° 400/03 e¢ desde que n#o tenha sido prevista a
possibilidade de colocagdo parcial, caso em determinada emisséo ndo seja subscrita
a totalidade das cotas da Nova Emissdo, no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar
da data da publicagdo do anuncio de inicio da distribui¢do, os recursos financeiros
captados pelo FUNDO com esta Nova Emissdo serdo rateados entre os subscritores
da Nova Emissdo, nas propor¢des das cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso,
dos rendimentos liquidos auferidos pelas Aplicages Financeiras realizadas no
periodo;

VL. E permitido ao ADMINISTRADOR, ouvida previamente a recomendagéo
das Consultoras de Investimento, prever a possibilidade de subscrigdo parcial e
cancelamento de saldo ndo colocado da Nova Emissdo, findo o prazo de distribuigao;

VII. Nas emissdes de cotas do FUNDO em que for permitida a integralizagdo em
data posterior a subscri¢fo, a negociagdo de tais cotas no mercado de bolsa apenas
sera admitida apos a total integralizagdo das mesmas. Em tais emissdes, caso o cotista
deixe de cumprir as condigdes de integralizagdo constantes do boletim de subscrigéo,
independentemente de notifica¢éo judicial ou extrajudicial, nos termos do § tnico do
artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa
de 10% (dez por cento);

VIII. Constituido em mora o cotista que ndo integralizar as cotas subscritas, podera,
ainda, o ADMINISTRADOR, a seu exclusivo critério, conforme dispde o artigo 13°,
§ unico da Lei n° 8.668/93, promover contra o referido cotista processo de execugio
para cobrar as importincias devidas, servindo o boletim de subscri¢do como titulo
executivo, e/ou vender as cotas nfo integralizadas a terceiros, mesmo depois de
iniciada a cobranga judicial. O resultado apurado com a venda das cotas de cotista
inadimplente revertera ao FUNDO;

IX. Se o valor apurado com a venda a terceiros das cotas ndo integralizadas,
deduzidas as despesas incorridas com a operagdo, for inferior a0 montante devido
pelo cotista inadimplente, fica 0 ADMINISTRADOR autorizado a prosseguir na
execugdo do valor devido.

20

DOCS - 10793861v3 743700/4 TVA

150



§ 1° Considera-se Dia Util qualquer dia exceto (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais, no estado ou na cidade de Sdo Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na bolsa de
valores ou mercado de balcdo organizado nos quais as cotas do FUNDO sejam
negociadas.

§ 2° A decisio relativa a eventual Emissdo Autorizada de cotas sera comunicada aos
cotistas formalmente pelo ADMINISTRADOR. O comunicado a ser enviado pelo
ADMINISTRADOR devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condigdes
de subscrigdio das cotas, o procedimento a ser adotado para exercicio do direito de
preferéncia e a destinagfio dos recursos provenientes da integralizacdo.

E INGRE

Art. 21. Néo sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas da Primeira
Emissd@o. Podera ser cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado
primario, relativamente as Novas Emissdes de cotas, mediante defini¢io do
ADMINISTRADOR, apds o recebimento das recomendag¢des das Consultoras de
Investimento, ou em Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAQO DE RESULTADOS

Art. 22. A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do
Artigo 32 do presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos
resultados apurados no exercicio social findo.

§ 1°. O FUNDO devera, nos termos da legislagdo aplicavel, distribuir a seus cotistas,
no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados
segundo o regime de caixa e, no maximo, o resultado contabil apurado pelo regime
de competéncia, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo sera
distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre até o 12° (décimo segundo) Dia Util
do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDOQ, a titulo de
antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual
saldo de resultado ndo distribuido como antecipagéo sera pago no prazo maximo de
10 (dez) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido
saldo ter outra destinagdo dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em
eventual proposta e justificativa apresentada pelas Consultoras de Investimento.

§ 2°. O percentual minimo a que se refere o pardgrafo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizddoy jgepsalmente poderdo ndo atingir
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o referido minimo.

§ 3°. Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do
FUNDO, devidamente subscritas e integralizadas, no fechamento do 5° (quinto) ultimo
Dia Util anterior & data de distribui¢do de rendimento de cada més, de acordo com as
contas de depdsito mantidas pela instituigfo escrituradora das cotas.

§ 4°. Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente do recebimento: (a)
de rendimentos dos Ativos Alvo; (b) de eventuais rendimentos oriundos das
Aplicagdes Financeiras, deduzida a Reserva de Contingéncia, conforme abaixo
definido, e as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutengdo do
FUNDO, nio cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissdo das cotas,
tudo em conformidade com o disposto na regulamentagao aplicavel vigente.

§ 5°. O FUNDO mantera sistema de registro contabil permanentemente atualizado,
de forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.

Art. 23. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Alvo, se houver, o
ADMINISTRADOR podera, apés o recebimento das recomendagdes das
Consultoras de Investimento, constituir uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia™). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram
aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos Alvo do FUNDO. Os recursos da
Reserva de Contingéncia serfo aplicados em Aplicagdes Financeiras e os
rendimentos decorrentes desta aplicagdo capitalizardo o valor da Reserva de
Contingéncia.

§ unico. O valor da Reserva de Contingéncia podera ser correspondente a até 5%
(cinco por cento) do valor total dos ativos do FUNDO. Para sua constituigio ou
reposicdo, caso sejam utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, podera
ser procedida a retengo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado
pelo critério de caixa nos termos do § 1° do Artigo 22 acima, até que se atinja o limite
acima previsto.

DAS OBRIGACOES E RESP ABILID

Art. 24. Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Regulamento e na
legislagdo e regulamentagdo aplicaveis, constituem obrigagdes e responsabilidades
do ADMINISTRADOR do FUNDO:

L Selecionar, valendo-se das réﬁiﬁﬁr}@%‘?&gj% ‘onsultoras de Investimento nos
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termos deste Regulamento, os bens e direitos que compordo o patriménio do FUNDO,
de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento;

1L Realizar todos os procedimentos de controladoria dos Ativos Alvo (controle e
processamento dos ativos integrantes da carteira do FUNDQ) e de passivo (escrituragio
de cotas do FUNDO);

Ill.  Providenciar a averbagdo, junto aos Cartorios de Registro de Iméveis
competentes, das restrigdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar
nas matriculas dos bens imoéveis eventualmente integrantes do patriménio do
FUNDO que tais ativos imobilidrios: a) ndo integram o ativo do
ADMINISTRADOR; b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo do ADMINISTRADOR; ¢) ndo compdem a lista de bens e direitos do
ADMINISTRADOR, para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial; d) ndo
podem ser dados em garantia de débito de operagio do ADMINISTRADOR; €) nio
sdo passiveis de execugio por quaisquer credores do ADMINISTRADOR, por mais
privilegiados que possam ser; e f) ndo podem ser objeto de constitui¢do de 6nus reais;

IV.  Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
cotistas e de transferéncia de cotas; b) os livros de presenga e de atas das Assembleias
Gerais de Cotistas; ¢) a documentagdo relativa aos imoveis e as operagdes do
FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do
FUNDO:; e) o arquivo dos relatérios do auditor independente, dos profissionais ou
empresas contratados conforme Artigo 10, § 4° e Artigo 11 deste Regulamento,
incluindo as Consultoras de Investimento e do representante dos cotistas, conforme
aplicavel,

V. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessdrias a
execucdo da politica de investimentos do FUNDQO, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO;

VI.  Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

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

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

IX.  Custear as despesas de propagaitda’ dé FIUNBDQ, exceto pelas despesas de
VISiA vo8 vnu
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propaganda em periodo de distribui¢do de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

X. Manter custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custodia
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com
recursos do FUNDO;

XI.  Dar cumprimento aos deveres de informagfo previstos na regulamentagio
aplicavel e neste Regulamento;

XII.  Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao
FUNDO ou a suas operacdes, de modo a garantir aos cotistas ¢ demais investidores
acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes
de adquirir ou alienar cotas do FUNDO, sendo-lhe vedado valer-se da informagfo
para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das cotas do
FUNDO;

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

XIV. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo FUNDOQO;

XV. Observar as disposi¢cdes constantes deste Regulamento e do prospecto, se
aplicavel, bem como as deliberacdes da assembleia geral;

XVI. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do
FUNDO, fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados € o andamento
dos empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade, se for o caso;

XVII. No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo
pela CVM, manter a documentagéo referida no inciso IV pelo prazo previsto na
regulamentagdo aplicavel;

XVIIIL. Realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o
objeto do FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento;

XIX. Exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes
do patriménio do FUNDQO, inclusive o de ag3es, recursos e excegdes;
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XXI. adquirir e alienar livremente titulos pertencentes a0 FUNDO;
XXII. transigir;
XXIIL representar o FUNDO em juizo e fora dele;

XXIV. solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das cotas
do FUNDO;

XXV. deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condi¢des ora
estabelecidos e as diretrizes das Consultoras de Investimento;

XXVI. Exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em
relagio ao FUNDO e aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrugdo n° CVM
472/08;

XXVIIL Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa
alcancar em decorréncia de sua condigdo como administrador e/ou gestor do
FUNDO;

XXVIIL Manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo
minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulga¢do, ou prazo superior por
determinag@o expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os
documentos e informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela Instrugdo da CVM
n° 472/08, bem como indicag¢do dos enderegos fisicos e eletronicos em que podem ser
obtidas as informag¢des e documentos relativas ao FUNDO; e

XXIX. Evitar praticas que possam ferir a relag@o fiduciaria mantida com os Cotistas
do FUNDO.

Art. 25. Observado o disposto no § 1° abaixo, o FUNDO ndo participara
obrigatoriamente das assembleias de ativos integrantes da carteira do FUNDO que
contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades nas quais detenha
participagdo ou de condominios de iméveis integrantes do seu patrimdnio.

§ 1° Nio obstante o acima definido, 0 ADMINISTRADOR acompanhard, na
medida em que o FUNDO for convocado, todas as pautas das assembleias gerais e
as levara ao conhecimento das Consultoras de Investimento no Dia Util
imediatamente subsequente ao recebimento da convocagdo, para que as Consultoras
de Investimento se manifestem, em até 2 (dois) Dias Uteis, sobre a relevancia ou ndo
do tema a ser discutido e votado. Caso considerem o tema relevante, as Consultoras
de Investimento recomendarfio a pam;m%a&w ISTRADOR na respectiva
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assembleia, que devera comparecer e exercer o direito de voto, considerando a
recomendagdo feita pelas Consultoras de Investimento. Caso as Consultoras de
Investimento ndo se manifestem no prazo anteriormente mencionado, o
ADMINISTRADOR devera considerar, a seu exclusivo critério, a relevincia do
tema a ser votado e optar por participar ou ndo da respectiva assembleia.

§ 2°. O ADMINISTRADOR podera outorgar mandato as Consultoras de
Investimento para o exercicio dos poderes de voto referido no paragrafo anterior.

§ 3°. O ADMINISTRADOR QUE EXERCERA AS ATIVIDADES DE GESTOR
DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO
DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS
PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS
DECISOES DO ADMINISTRADOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE
ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

§ 4°. As decisdes do ADMINISTRADOR quanto ao exercicio de direito de voto
serdo tomadas de forma diligente, como regra de boa governanga, mediante a
observéncia da politica de voto do ADMINISTRADOR, com o objetivo de preservar
os interesses do FUNDQO, nos termos da regulamentagéo aplicavel as atividades de
administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios.

§ 5° A politica de voto de que trata o § 3° acima ficara disponivel para consulta
publica na rede mundial de computadores, na seguinte pagina do
ADMINISTRADOR: www.brltrust.com.br,

Art. 26. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e o
ADMINISTRADOR, o eventual gestor ou as Consultoras de Investimento
dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de
Cotistas.

§ 1°. Nio configura situagdo de conflito a aquisi¢do, pelo FUNDO, de imével de
propriedade do empreendedor, desde que nfo seja pessoa ligada ao
ADMINISTRADOR, ao eventual gestor ou as Consultoras de Investimento.

2°. As seguintes hipoteses sdo exemplos de situacido de conflito de interesses:
24 p p

L A aquisigdo, locagdo, arrendamento ou exploragio do direito de superficie,
pelo FUNDO, de imével de propriedade do ADMINISTRADOR, do eventual
gestor, das Consultoras de Investimento (’)‘%E%Rﬁs%gﬁ?hegilgadas, se houver;
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1L A alienagdo, locagdo, arrendamento ou exploragio do direito de superficie de
imével integrante do patriménio do FUNDO tendo como contraparte o
ADMINISTRADOR, o eventual gestor, as Consultoras de Investimento ou pessoas
a eles ligadas, se houver;

III. A aquisi¢do, pelo FUNDO, de imével de propriedade de devedores do
ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consultoras de Investimento, uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV. A contratagdo, pelo FUNDO, de pessoas ligadas ao ADMINISTRADOR ou
ao eventual gestor, para prestag@o dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugdo da
CVM n° 472/08, exceto o de primeira distribui¢io de cotas do FUNDO; e

V. A aquisicdo, pelo FUNDQO, de valores mobilidrios de emissdo do
ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consultoras de Investimento ou
pessoas a eles ligadas, se houver.

§ 3°. Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas”):

I A sociedade controladora ou sob controle do ADMINISTRADOR, do
eventual gestor, das Consultoras de Investimento, de seus administradores e
acionistas, conforme o caso;

1I. A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consultoras de Investimento, com
excegdo dos cargos exercidos em Orgdos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno do ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consultoras de
Investimento, desde que seus titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

III.  Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 27. O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM
e a entidade administradora de mercado em que as cotas do FUNDO estejam
negociadas, conforme o caso, as informagdes exigidas pela Instru¢do CVM n° 472/08,
nos prazos previstos na referida Instrugfo.

§ 1°. Para fins do disposto neste Reéf@{g%o%%%ﬁ%&éﬁ-se-é o correio eletrdnico
i
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uma forma de correspondéncia vilida entre 0 ADMINISTRADOR e os cotistas,
inclusive para convocagdo de Assembleias Gerais de Cotistas e realizagdo de
procedimentos de consulta formal.

§ 2° O envio de informagdes por meio eletrénico previsto no caput dependera de
autorizacgdo do cotista do FUNDO.

§ 3°. Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualizado a respeito de
qualquer alteragdo que ocorrer no enderego eletrénico previamente indicado,
isentando o ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade decorrente da falha
de comunicagdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de
rendimentos do FUNDO, em virtude de enderego eletronico desatualizado.

DAS VEDACOES AO ADMINISTRADOR

Art. 28. E vedado ao ADMINISTRADOR, no exercicio de suas atividades e
utilizando os recursos ou ativos do FUNDO:

L Receber depdsito em sua conta corrente;

II. Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir
crédito sob qualquer modalidade;

ML Prestar fian¢a, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma
nas operagdes praticadas pelo FUNDO;

Iv. Aplicar, no exterior, os recursos captados no Pais;
V. Aplicar recursos na aquisi¢io de cotas do proprio FUNDO;
VL Vender a prestagdo cotas do FUNDOQO, admitida a divisdo da emissdo em

séries e integralizagio via chamada de capital;

VILIL. Realizar opera¢des do FUNDO quando caracterizada situagéo de conflito de
interesses entre 0 FUNDO e o ADMINISTRADOR, o eventual gestor, ou as
Consultoras de Investimento; entre o FUNDO e os cotistas que detenham
participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do
FUNDQO; entre 0 FUNDO e o representante de cotistas ou entre 0 FUNDO e o
empreendedor, ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas
nos termos dos Artigos 26 ¢ 35 deste Regulamento;
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VIII. Constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio do FUNDO,
ressalvada a possibilidade de receber imoveis onerados anteriormente ao seu ingresso
no patriménio do FUNDQ, prevista no §1° deste Artigo 28;

IX.  Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

X. Realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢cdes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em
agdes, de exercicio de bonus de subscri¢do e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagio;

XI.  Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegio patrimonial e desde que a exposigdo
seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO;

XI.  Praticar qualquer ato de liberalidade; e

XIII. Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo
previstas na regulamentagio aplicavel ou neste Regulamento.

§ 1°. A vedagdio prevista no inciso VIII ndo impede a aquisi¢do, pelo
ADMINISTRADOR, de iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2°. O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, 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.

DA REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR

Art. 29. A Taxa de Administragio sera composta pelo valor equivalente a 0,17%
(dezessete centésimos por cento) ao ano sobre a Base de Célculo da Taxa de
Administrag@o, conforme abaixo definida, observado o valor minimo mensal de R$
15.000,00 (quinze mil reais) (“Taxa de Administragiio™) sendo certo que o valor
minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades
do Fundo, pela variagéo positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

§ 1°. Para fins do disposto no caputﬁ éf’??ér@%%ﬁ@"ﬁ%ﬁ considerada base de calculo
2
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da Taxa de Administracio (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo™):
I o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO; ou

I o valor de mercado do FUNDQO, calculado com base na média diaria da
cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do
pagamento da remuneragio, caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdio que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por
exemplo, o IFIX.

§ 2°. A Taxa de Administragfo sera calculada diariamente e paga mensalmente, até o 5 °
(quinto) Dia Util de cada més subsequente ao da prestagfo dos servigos, a partir do inicio
das atividades do FUNDO, considerada a primeira integralizagio de cotas do FUNDO,
vencendo-se a primeira mensalidade no 5° (quinto) Dia Util do més seguinte ao da
primeira integralizagéo de cotas do FUNDO.

§ 3°. O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo
sejam pagas directamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados, desde
que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragfo.

§ 4°. O ADMINISTRADOR voltara a adotar o valor contabil do patriménio liquido do
FUNDO como Base de Calculo da Taxa de Administragdo, caso, a qualquer momento,
as cotas do FUNDO deixem de integrar os indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO.

§ 5°. A Taxa de Administragio engloba os pagamentos devidos ao Gestor, ao Custodiante
e ao Escriturador e ndo inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os
quais serdo arcados pelo Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento e na
regulamentagio vigente.

DA _SUBSTITUICA E
INVESTIMENTO

Art. 30. O ADMINISTRADOR e as Consultoras de Investimento serdo substituidos
nos casos de sua destituicido pela Assembleia Geral de Cotistas, de sua reniincia e, no
caso do ADMINISTRADOR e de eventual gestor, de seu descredenciamento, nos
termos previstos na Instrugio CVM n° 472/08, assim como na hipétese de sua
dissolugdo, faléncia, recuperagio judi¢ial,sligiidagigxtrajudicial ou insolvéncia,

d P

Yot

30

DOCS - 10793861v3 743700/4 TVA

160



conforme o caso.

§ 1°. Nas hipoteses de renuncia do ADMINISTRADOR e/ou das Consultoras de
Investimento ou de descredenciamento do ADMINISTRADOR pela CVM, ficara o
ADMINISTRADOR obrigado a:

L Convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger o sucessor
ou deliberar sobre a liquidagio do FUNDO, a qual devera ser efetuada pelo
ADMINISTRADOR, ainda que ap6s sua rentncia; e

1. No caso de renuncia ou descredenciamento do ADMINISTRADOR,
permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no Cartério de Registro de
Iméveis competente nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes
do patriménio do FUNDO, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente
aprovada pela CVM e registrada em Cartorio de Titulos € Documentos.

§ 2°. E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convoca¢gdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso o
ADMINISTRADOR n#o convoque a assembleia de que trata o § 1°, inciso I, no
prazo de 10 (dez) dias contados da rentncia ou descredenciamento.

§ 3°. No caso de liquidagéo extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste
Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data de publicago, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar
a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢do de novo administrador e
a liquidagdo ou ndo do FUNDO.

§ 4°. Cabera ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do
patrimdnio do FUNDO, até ser procedida a averbagdo referida no § 1°, inciso II.

§ 5°. Aplica-se o disposto no § 1°, inciso II, mesmo quando a Assembleia Geral de
Cotista deliberar a liquidagio do FUNDO em consequéncia da renuncia, da
destituicdo ou da liquidagio extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a
Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar
a liquidagdo do FUNDO.

§ 6° Para o caso de liquidagdo extrajudicial do ADMINISTRADOR, se¢ a
Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta)
Dias Uteis contados da publicagio r}gDiane Eicigkdgnto que decretar a liquidagio
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extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma institui¢do para processar a
liquidag@o do FUNDO.

§ 7°. Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeigéo ao regime de liquidagio
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento
habil para averbagdo, no Cartorio de Registro de Iméveis competente, da sucessio da
propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio do FUNDO.

§ 8°. A sucesséio da propriedade fiduciaria de bem imoével integrante de patrimonio
do FUNDO nio constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° A Assembleia Geral de Cotistas que substituir ou destituir o
ADMINISTRADOR e/ou as Consultoras de Investimento devera, no mesmo ato,
eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagcio do FUNDO.

§ 10°. Em qualquer caso de substituigio das Consultoras de Investimento, em que a UBS
Servigos deixe de prestar servigos ao FUNDO, considerando que a denominagdo do
Fundo é composta pela denominagdo social da UBS Servigos, na mesma Assembleia
Geral de Cotistas referida no pardgrafo anterior, os Cotistas deverdo deliberar pela
alteracdo do nome do FUNDQO, sendo que a nova denominagiio do FUNDO néo podera
conter quaisquer referéncias ao nome ou a marca UBS Servigos.

Art. 31. Caso o ADMINISTRADOR renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidagio judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e
demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria
dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA ASSEMBLFEIA GERAL DE COTISTAS

Art. 32. Compete privativamente & Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
L Demonstrag¢des financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR;

1I. Altera¢do do regulamento do FUNDQ, incluindo, mas nfo se limitando, a
alteragdo da politica de investimentos do FUNDO, tal como previsto no Artigo 3°
deste Regulamento;

III.  Destituigdo ou substituicio do ADMINISTRADOR ¢ escolha de seu
substituto;
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IV.  Fusdo, incorporagdo, cisfo e transformag¢ido do FUNDO;

V. Dissolugdo ¢ liquidagdio do FUNDO, naquilo que nio estiver disciplinado
neste Regulamento;

VI.  Eleicdo e destituicio de representante dos cotistas, fixagdo de sua
remuneragéo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser
incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel,

VII. Alteragdo do prazo de durag¢io do FUNDO;

VIII.  Aprovagéo dos atos que configurem potencial conflito de interesse nos termos
do presente Regulamento, da legislagio e das demais normas vigentes;

IX.  Altera¢do da Taxa de Administragio do ADMINISTRADOR;

X. Apreciagdo do laudo de avaliagio de bens e direitos utilizados na integralizagdo
de cotas do FUNDO;

XI.  Defini¢éo ou alteragdo do mercado em que as cotas sfo admitidas a negociagio; e

XII.  Destituicdo ou substitui¢do das Consultoras de Investimento, escolha de seus
substitutos e consequente alteragdo da denomina¢io do FUNDO e de sua politica de
investimentos, no que for aplicavel;

§ 1°. A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre a matéria prevista no inciso
I deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apos o
término do exercicio social e somente podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta)
dias apés estarem disponiveis aos cotistas as demonstra¢des contabeis auditadas
relativas ao exercicio encerrado.

§ 2°. A alteragdo do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de protocolo
na CVM da cdpia da ata da Assembleia Geral, com o inteiro teor das deliberagdes, e do
Regulamento consolidado do FUNDO.

§ 3°. A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas podera
dispensar a observéncia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4°. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao,
sempre que tal alteragdio decorra, exclusivamente, da necessidade de atender
inda guande ok necessaria em virtude da
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atualizagdo dos dados cadastrais do ADMINISTRADOR ou dos prestadores de
servicos do FUNDQO, tais como alteracio na razio social, endereco, pagina da rede
mundial de computadores e telefone, devendo ser providenciada, no prazo de 30
(trinta) dias, a comunicag¢do aos cotistas.

Art. 33. Compete ao ADMINISTRADOR convocar a Assembleia Geral de Cotistas,
respeitados os seguintes prazos:

L 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Ordinarias;
e

1L 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§ 1°. A Assembleia Geral de Cotistas podera também ser convocada diretamente por
cotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo
FUNDO ou pelo representante dos cotistas, eleito conforme Artigo 41 deste
Regulamento, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2°. A convocacdo por iniciativa dos cotistas ou do seu representante sera dirigida
ao ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados
do recebimento, realizar a convocagio da Assembleia Geral de Cotistas as expensas
dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar
em contrario.

Art. 34. A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia encaminhada a cada cotista, observadas as seguintes disposigdes:

1. Da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral de Cotistas;

II. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas devera enumerar,
expressamente, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se
admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de
deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas; e

1. O aviso de convocagdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da Assembleia Geral
de Cotistas e a possibilidade de ser realizado o voto por meio de comunicag&o escrita,
nos termos do § 2° do Artigo 36.
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§ 1°. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer namero
de cotistas.

§ 2°. O ADMINISTRADOR do FUNDO deve colocar, na mesma data da
convocagdo, todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado
do direito de voto:

L Em sua pagina na rede mundial de computadores;

II. No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores; e

III.  Napagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas
do FUNDO estejam admitidas a negociag&o.

§ 3° Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os cotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s)
representante(s) de cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inclusdo de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral Ordinaria, que passard a ser Assembleia Geral Ordinaria ¢
Extraordinaria.

§ 4° O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no § 2° do artigo 19-A da Instrugio CVM n° 472/08, ¢ deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia
Geral Ordinaria.

§ 5° O percentual de que trata o § 3° acima devera ser calculado com base nas
participagdes constantes do registro de cotistas na data de convocagio da Assembleia
Geral Ordinaria.

§ 6°. A presenga da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagdo.

Art. 35. Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverfo ser tomadas por
votos dos cotistas que representem a Maioria Simples (conforme abaixo definido) das
cotas dos cotistas presentes, somados aos votos encaminhados por comunicagio
escrita, nos termos do § 2° do Artigo 36, correspondendo a cada cota um voto, néo se
computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de quérum qualificado e
maioria absoluta previstas neste Reg_p oe, g\_/gng;almente, na regulamentagéo
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§ 1°. Por maioria simples entende-se a maioria de votos dos cotistas presentes na
Assembleia Geral, somados aos votos encaminhados por comunica¢do escrita, nos
termos do § 2° do Artigo 36 (“Maioria Simples”). Por Quérum Qualificado entende-
se o voto dos cotistas conforme definido no § 2° abaixo.

§ 2°. As matérias previstas nos incisos IL III, IV, V, VIII, IX e X do Artigo 32 acima
dependem da aprovagdo por maioria de votos dos cotistas presentes somados aos
votos encaminhados por comunicagéo escrita, nos termos do § 2° do Artigo 36, que

representem (“Quérum Qualificado™):

a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO,
caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou

b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100
(cem) cotistas.

§ 3°. Os percentuais de que trata este Artigo 35, caput e § 2°, deverdo ser determinados
com base no niimero de cotistas do FUNDO indicados no registro de cotistas na data
de convocagdo da respectiva Assembleia Geral de Cotistas, cabendo ao
ADMINISTRADOR informar no edital de convocagdo qual serd o percentual
aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Art. 36. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas inscritos
no registro de cotistas na data da convocagéo da respectiva assembleia, observadas
as disposi¢des do Artigo 16 e paragrafos deste Regulamento.

§ 1° Tém qualidade para comparecer & Assembleia Geral de Cotistas os
representantes legais dos cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha
menos de 1 (um) ano.

§ 2° Os cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou
eletronica, formalizada em carta ou correio eletrénico (e-mail) dirigido ao
ADMINISTRADOR pelo cotista.

Art. 37. O ADMINISTRADOR poderda encaminhar aos cotistas pedido de
procuragdo, mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou antincio publicado.

§ 1°. O pedido de procuracdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar
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indicagéo de outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos os
cotistas.

§ 2°. E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar ao ADMINISTRADOR o envio
de pedido de procuragdo de que trata o artigo 23 da Instrugdo CVM n° 472/08 aos
demais cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto pedido mencionados no § 1° acima,
bem como: a) reconhecimento da firma do cotista signatario do pedido; e b) copia
dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar 0s
cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

§ 3°. O ADMINISTRADOR devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para
outorga de procuragdo em nome dos cotistas solicitantes a que se refere o § 2° supra
em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data da solicitagdo.

§ 4° Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragio pelo
ADMINISTRADOR, em nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 38. Além de observar os quéruns previstos no Artigo 35 deste Regulamento, as
deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas que tratarem da dissolugdo ou
liquidagdo do FUNDO, da amortizagdo das cotas e da renuncia do
ADMINISTRADOR, deverdo atender as demais condi¢des estabelecidas neste
Regulamento e na legislagdo em vigor.

§ unico. No caso de renincia do ADMINISTRADOR, atendidos os requisitos
estabelecidos na Instrugio CVM n° 472/08, ndo tendo os cotistas deliberado a escolha
do substituto ou pela liquidagdo do FUNDO, cabera ac ADMINISTRADOR adotar
as providéncias necessarias, no ambito do judiciario, para proceder a sua substituigdo
ou liquidagéo.

Art. 39. As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas
mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas,
formalizado em carta, telegrama ou correio eletronico (e-mail) dirigido pelo
ADMINISTRADOR a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim
de subscrigdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado
pelo cotista e encaminhado a0 ADMINISTRADOR, para resposta no prazo maximo
de 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-
A e 41,1 eIl da Instrugdo CVM n° 472/08.

§ Gnico. Da consulta deverdo co"rg?r;s’*ttb{i%sfg%éleaﬁéﬂtos informativos necessarios ao
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exercicio do direito de voto.
Art. 40. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO:

L Seu ADMINISTRADOR, seu eventual gestor, ou as Consultoras de
Investimento;

II. Os socios, diretores e funcionarios do ADMINISTRADOR, do eventual
gestor, ou das Consultoras de Investimento;

III.  Empresas ligadas ao ADMINISTRADOR, ao eventual gestor, as Consultoras
de Investimento, seus socios, diretores e funcionarios;

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

V. O cotista, na hipotese de deliberagio relativa a laudos de avaliagdo de bens de
sua propriedade que concorram para a formag&o do patriménio do FUNDO; e

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

§ tnico. Nio se aplica a vedacdo prevista no paragrafo anterior quando:

I Os tnicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos I a
VI do caput deste Artigo;
1L Houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na

propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragio que se refira
especificamente a assembleia em que se dara a permisséo de voto.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 41. O FUNDO podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e
nomeado pela Assembleia Geral de Cotistas, com prazo de mandato de 1 (um) ano,
observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos
investimentos do FUNDQO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado
0s seguintes requisitos:

L Ser cotista do FUNDQ;
1L Nio exercer cargo ou func¢io no ADMINISTRADOR ou no controlador do

ADMINISTRADOR, em soc1eda&§$ fg{ fle,%g%&ﬁ%’ﬁte controladas e em coligadas
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ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza;

III.  Nio exercer cargo ou fungio na sociedade empreendedora dos iméveis que
constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV.  Nio ser administrador ou gestor ou consultor de outros fundos de investimento
imobiliario;

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

VI.  Nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime
falimentar, de prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a
economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda
que temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de
suspensio ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

§ 1°. Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR
e aos cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstincias que possam impedi-lo
de exercer a sua fungdo.

§ 2°. A eleigdo do representante de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no
minimo:

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

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

§ 3°. O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a
se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, sendo permitida a
reeleigdo. O representante nfo fara jus a qualquer remuneragio.

§ 4°. A funcio de representante dos cotistas € indelegavel.
§ 5° Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO for convocada para

eleger representante de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informacdes
sobre o(s) candidato(s):
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L Declarag@o dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo
26 da Instru¢io CVM n° 472/08; ¢

1. Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formagio académica, quantidade
de cotas do FUNDO que detém, principais experi€éncias profissionais nos ultimos 5
(cinco) anos, relagdo de outros fundos de investimento imobiliario em que exerce a
fungdo de representante de cotista e a data de eleigdo e de término do mandato,
descrigdo de eventual condenagéo criminal e em processo administrativo da CVM e
as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo
CVM n° 472/08.

Art. 42. Compete ao representante dos cotistas exclusivamente:

L. Fiscalizar os atos do ADMINISTRADOR e verificar o cuamprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

1L Emitir formalmente opinido sobre as propostas do ADMINISTRADOR, a
serem submetidas 4 Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissdo de novas cotas
— exceto se aprovada nos termos do inciso VIII do artigo 30 da Instrugio CVM n°
472/08 —, transformagio, incorporagéo, fuséo ou cisdo do FUNDO;

III. Denunciar ao ADMINISTRADOR e, se este ndo tomar as providéncias
necessarias para a protegdo dos interesses do FUNDQO, & Assembleia Geral de
Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao

FUNDO;

IV.  Analisar, a0 menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. Examinar as demonstra¢des financeiras do FUNDO do exercicio social e
sobre elas opinar;

VL Elaborar relatorio que contenha, no minimo:
a) descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagdo da quantidade de cotas de emissio do FUNDO detida pelo
representante de cotistas;

c) despesas incorridas no exercici

suas atividades; e
5L ~7iL 3N
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d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO e o formulario cujo
contendo reflita o Anexo 39-V da Instrugio CVM n° 472/08, fazendo constar do seu
parecer as informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberagio
da Assembleia Geral de Cotistas;

VII.  Exercer essas atribui¢des durante a liquidagdo do FUNDO; e

VIII. Fornecer ao ADMINISTRADOR, em tempo habil, todas as informagdes que
forem necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo
CVM n° 472/08.

§ 1°. O ADMINISTRADOR ¢ obrigado, por meio de comunicagiio por escrito, a
colocar a disposigédo do representante dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias)
dias a contar do encerramento do exercicio social, as demonstra¢des financeiras € o
formulario de que trata a alinea “d)” do inciso VI deste Artigo.

§ 2° O representante de cotistas pode solicitar ao ADMINISTRADOR
esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungio fiscalizadora.

§ 3°. Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverdo ser encaminhados
ao ADMINISTRADOR do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d)” do inciso VI
deste Artigo e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos, para que o
ADMINISTRADOR proceda a divulgagdo nos termos dos artigos 40 e 42 da
Instru¢io CVM n° 472/08.

Art. 43. O representante de cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais de
Cotistas do FUNDO e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos
cotistas.

§ tnico. Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos do representante de
cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO,
independentemente de publicagio e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Art. 44. O representante de cotistas tem os mesmos deveres do ADMINISTRADOR
nos termos do artigo 33 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Art. 45. O representante de cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse
do FUNDO.
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Art. 46. Constituem encargos e despesas do FUNDO:
I Taxa de Administragéo;

1L Taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou autarquicas
que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do FUNDO;

111 Gastos com correspondéncia, impressio, expedi¢do e publicagio de relatorios e
outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicagdes aos
cotistas previstas no Regulamento ou na regulamenta¢do aplicavel,

IV.  Gastos da distribui¢do primaria de cotas, bem como com seu registro para
negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do FUNDO;

VI.  Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FUNDO, incluindo

despesas relativas @ compra, venda, locagdio ou arrendamento dos imdveis que
eventualmente componham seu patrimonio;

VII.  Honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagio
que lhe seja eventualmente imposta;

VIII. Honorarios e despesas relacionadas & contratagio das Consultoras de
Investimento, incluindo, mas nfo se limitando, a Taxa de Consultoria € a consultoria
especializada prevista no inciso II do § 4° do Artigo 10 deste Regulamento;

IX.  Custos com a contratagdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO;

X. Gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do
FUNDO, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que
ndo decorra diretamente de culpa ou dolo do ADMINISTRADOR no exercicio de suas
fungdes;

XI. Gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagfo, cisfo, transformacio ou
liquidaggo do fundo e realizagfio de Assembleia Geral de Cotistas;

PO oo,
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XIII.  Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;

XIV. Gastos necessarios & manutengdo, conservagiio e reparos de Imoveis Alvo
integrantes do patriménio do FUNDO;

XV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso;
XVI. Despesas com o registro de documentos em cartorio; €
XVII. Honorarios e despesas relacionadas as atividades do representante dos cotistas.

§ 1°. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas na regulamentagio aplicavel como
encargos ou despesas do FUNDO correrdo por conta do ADMINISTRADOR.

§ 2°. As parcelas da Taxa de Administragio devidas a prestadores de servigo contratados
pelo ADMINISTRADOR nos termos deste Regulamento, serdo pagas diretamente pelo
FUNDO aos respectivos prestadores de servigos contratados. Caso o somatorio das
parcelas a que se refere esse paragrafo exceda o montante total da Taxa de Administragdo,
correrd as expensas do ADMINISTRADOR o pagamento das despesas que ultrapassem
esse limite.

§ 3°. Néo obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o artigo 47, § 4°, da
Instrugéio CVM n° 472/08, os gastos com a distribui¢io primdria de cotas, bem como com
seu registro para negociag¢@o em mercado organizado de valores mobiliarios, poderdo ser
arcados pelos subscritores das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovagdo
de cada emiss&o subsequente de cotas do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 47. O FUNDO tera escriturag@o contabil propria, destacada daquela relativa ao
ADMINISTRADOR, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada
ano.

Art. 48. As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1°. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatidio contabil
e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacdo do
cumprimento das disposi¢des legais e regulamentares por parte do
wY LY 24 7L BN
ADMINISTRADOR. iA Y08 vNY
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§ 2° Para efeito contabil, serd considerado como valor patrimonial das cotas o
quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do FUNDO ¢ o
numero de cotas emitidas.

Art. 49. O FUNDO estara sujeito as normas de escrituragio, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstra¢des financeiras editadas pela CVM.

DA AMORTIZACAO DE COTAS, DISSOLUCAO E LIOUIDACAO DO FUNDO

Art. 50. O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a
venda de Ativos Alvo, para reducdo do seu patrimdnio ou sua liquidagio, apds o
recebimento das recomendagdes das Consultoras de Investimento.

§ 1° A amortizagfo parcial das cotas para redugio do patriménio do FUNDO
implicara a manutengdo da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a consequente reducdo do seu valor, na proporg¢do da diminuigdo do
patriménio representado pelo ativo alienado.

§ 2° A amortizagdo parcial das cotas sera precedida de anuncio realizado pelo
ADMINISTRADOR, as expensas do FUNDO, indicando a data em que sera
realizada a amortizagdo, o valor amortizado e os critérios que serdo utilizados para
estabelecer a data de corte para verificar os cotistas que serdo beneficiarios da referida
amortizagdo. Na data da implementa¢io da amortizagio parcial, o valor da cota sera
reduzido do valor correspondente ao da sua amortizagdo. Sera realizado, na mesma
data, o provisionamento da amortizagdo parcial. Somente fara jus ao recebimento da
amortizagdo o titular da cota na data de realiza¢do do anfincio de amortizagdo parcial.

Art. 51. O FUNDO tera prazo de duragdo indeterminado, sendo que sua dissolugédo
e liquidagdo dar-se-a exclusivamente por meio de deliberagdo dos cotistas reunidos
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Artigo 32 deste Regulamento.

§ unico. No caso de dissolugéio ou liquidacdo, o valor do patriménio do FUNDO sera
partilhado entre os cotistas, apds a alienagio dos ativos do FUNDO, na proporgio de
suas cotas, apds o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos
devidos pelo FUNDO, observado o disposto na Instrugdo CVM n° 472/08.

Art. 52. Apés o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos devidos
pelo FUNDO, as cotas serdo amortizadas em moeda corrente nacional ou em ativos
integrantes do patriménio do FUND f(‘)r;o‘_;%agcz,%%as‘%ﬁgssim tenha sido deliberado
em Assembleia Geral de Cotistas. v 1S4 VOB VM
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§ 1°. Para o pagamento da amortizacdo sera utilizado o valor do quociente obtido com
a divisdo do montante obtido com a alienac¢fo dos ativos do FUNDO pelo nimero de
cotas em circulagéo.

§ 2° Caso ndo seja possivel a liquidagio do FUNDO com a adogdo dos
procedimentos previstos no § 1° acima, o ADMINISTRADOR devera promover, as
expensas do FUNDO, procedimento de avaliagdo independente, objetivando
determinar o valor de liquidacdo forgada dos ativos integrantes da carteira do
FUNDO, envidando seus melhores esfor¢os para promover a venda dos ativos, pelo
preco de liquidagéo forgada.

§ 3°. Na hipotese de a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegar a acordo comum
referente aos procedimentos de entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou
valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO, tais ativos serdo entregues em
pagamento aos cotistas mediante a constitui¢do de um condominio, cuja fragio ideal
de cada cotista sera calculada de acordo com a propor¢io de cotas detida por cada
cotista sobre o valor total das cotas em circulagdo a época, sendo que, apos a
constitui¢do do referido condominio, 0o ADMINISTRADOR estara desobrigado em
relacdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a
liquidar o FUNDO perante as autoridades competentes. Na hipotese prevista neste
paragrafo serdo ainda observados os seguintes procedimentos: (a) o
ADMINISTRADOR devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o referido
condominio, na forma do artigo 1.323 do Cdédigo Civil Brasileiro, informando a
proporgdo de ativos a que cada cotista fara jus, sem que isso represente qualquer
responsabilidade do ADMINISTRADOR perante os cotistas apds a constitui¢do do
condominio; e (b) caso os cotistas ndo procedam a eleigdo do administrador do
condominio no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificagio
de que trata o item (a) acima, essa fungdo sera exercida pelo cotista que detenha a
maioria das cotas em circulagdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas
inadimplentes, se houver.

Art. 53. Nas hipoteses de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera
emitir relatério sobre a demonstragdo da movimentagdo do patriménio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstra¢des financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidagio do FUNDO.

§ tnico. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
FUNDO anilise quanto aos valoresdas-amertizagegderem sido efetuadas ou ndo em
condigdes equitativas e de acordd £3hh ¥ @Fu¥Miéntacdo pertinente, bem como
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quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nio contabilizados.

Art. 54. Apos a amortizagio total das cotas do FUNDOQO e partilha dos ativos do
FUNDO, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro do
FUNDO, mediante o encaminhamento 8 CVM (a) no prazo de até 15 (quinze) dias,
da seguinte documentagdo: (i) termo de encerramento firmado pelo
ADMINISTRADOR em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da
Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo do FUNDO, quando
for o caso; (ii) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ do
FUNDO:; e (b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de
patrimdnio do FUNDO a que se refere o artigo 50 da Instrugio CVM n° 472/08,
acompanhada do relatério do auditor independente.

DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 55. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo
reguladas pela Instrugio CVM n° 472/08 e demais regulamentagdes, conforme
aplicavel.

Art. 56. Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletronico
uma forma de correspondéncia valida entre 0 ADMINISTRADOR ¢ os cotistas,
inclusive para convocagéio de Assembleia Geral de Cotistas e procedimentos de
consulta formal.

Art. 57. Fica eleito o foro da Capital do estado de S0 Paulo, com expressa renuncia
a outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer davidas ou
questdes decorrentes deste Regulamento.
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DECLARACAO DO ADMINISTRADOR
(Para fins do Artigo 56 da Instrugdo CVM 400)

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., instituicdo financeira com
sede na cidade de S3o Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n? 151, 192 andar
(parte), Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ/MF sob o n?® 13.486.793/0001-42,
neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de instituicdao
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl UBS (BR) OFFICES,
inscrito no CNPJ/MF sob o n? [=] (“Fundo”), constituido na forma de condominio
fechado, nos termos da Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada
(“Emissor”) declara, no ambito da oferta publica de distribuicdo de cotas do Fundo
(“Oferta”), nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n?2 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada: (i) agiu com elevados padrées de diligéncia, respondendo pela
falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que (a) as informacgdes fornecidas pelo
Emissor sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
Investidores uma tomada de decisdes fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as
informacdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo no ambito da
Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizacdo do registro
do Emissor que integram o Prospecto Definitivo sdo suficientes, permitindo aos
Investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; (ii) que o
Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo contém todas as informacgdes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos Investidores, da Oferta, das Cotas, do Fundo, dos
prestadores de servigos do Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os
riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informagdes relevantes; (iii) o
Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo foram elaborados de acordo com as
normas pertinentes; e (iv) é o responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e
suficiéncia das informacGes prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado
durante a distribuicdo.

Sdo Paulo, [=]

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
na qualidade de instituicdo administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fll UBS (BR) OFFICE

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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fator

DECLARACAO DO COORDENADOR LIiDER
(Para fins do Artigo 56 da Instrucdao CVM 400)

O BANCO FATOR S.A., instituicao financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
na Rua Dr. Renato Paes de Barros, 1.017, 12° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 33.644.196/0001-
06, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de Coordenador Lider da
distribuicdo publica de cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl UBS (BR) OFFICE,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° [=] (“Fundo”), constituido na forma de condominio fechado, nos termos
da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, administrado pela BRL Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., instituicao financeira com sede na cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451 -
011, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 13.486.793/0001-42 ("Oferta” e “Emissor”, respectivamente)
declara, nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada: (i) agiu com elevados padroes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou
omissao, para assegurar que (a) as informacoes fornecidas pelo Emissor sao verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada de decisées fundamentada a respeito
da Oferta; e (b) as informagodes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicao no ambito
da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizacdo do registro do Emissor
que integram o Prospecto Definitivo sao suficientes, permitindo aos Investidores a tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta; (ii) que o Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo contém
todas as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos Investidores, da Oferta, das
Cotas, do Fundo, dos prestadores de servicos do Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-
financeira, os riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informacoes relevantes; e (iii) o
Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo foram elaborados de acordo com as normas pertinentes.

Sao Paulo, [=]

BANCO FATOR S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ESTUDO DE VIABILIDADE
Objetive

0 presente estudo de viabilidade foi elaborado pela UBS Servigos @ pela REC Gestio de Recursos , que
em conjunto prestardo servigos de consultoria imobilidria especializada ao Fundo nos termos do artigo
31, inciso 1, da Instrugdo CWA 472, Este estudo visa analisar a viabilidade financelra referente a primeira
emissio de cotas do Fundo de Investimento Imabilidrio UBS (Br) Office ("FUNDO").

O objetiva do FUNDO &, preponderante, o investimento em imdveis com exploragdo comercial,
preferencizlmente prontos, bem comao imdvels em construgdo ou outros tipos de imdveis onde poderdo
ser desenvalvidos empreendimentos comerciais, shopping centers e escritdrios comerciais (“Imdveis
Alva™) e, complementarmente, #m direitos reais sobre Imdveis Alvo, que sejam geradores de renda. O
investimento em Imdwveis Alve ou dirgitos reais sobre os Imdveis Alve, poderd ser realizado diretamente
ou mediante aguisigio de (a) agdes ou cotas de sociedades cujo propdsito seja investimentos em
direitos reais sobre Imdveis Alvo; (b) cotas de fundos de investimento em participagfes que tenham
como politica de investimento aplicagBes em sociedades cujo propdsito consista no investimento em
Iméveis Ao ou direitos reais sobre Imdveis Alvo; [c) cotas de outros fundos de investimento
imabilidrios gue tenham como politica de investimento aplicagdes em Imdveis Alvo ou direitos reais
sobre Imdveis Alve ow, ainda, aplicagies em sociedades cujo propdsito consista no investimento em
direltos reals sobre Imdveis Alvo; ou (d) certificados de recebiveis imobilidrios objeto de distribuicio
piiblica ou cujo registro tenha side dispensado nos termos da regulamentagdo aplicvel cu; (e) outros
valores mobilidrios desde que tenham sido emitidos por emissores registrados na CVM cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio, desde que a aquisicdo desses
wvalores mohiligrios tenham como objetivo final a aguisicio de direitos reais sobre Imdveis Alvo (em
conjunta, o5 "Ativos Alva”]. As disponibilidades financeiras do FUNDO, que, temporariamente, nio
estejam aplicadas em Ativos Imobilidrios, serdo aplicadas nos Atives de Liquidez, nos termos do
Regulamento € do prospecto da oferta.

Para a realizagio desse estudo de viabilidade, foram utilizadas premissas selecionadas pelas Consultoras
de Investimento 2 respeito dos dados de cada um dos trés Imoveis Alvo para 05 quais serdo
prioritariamente destinados os recursos provenientes da oferta, assim como expectativas das
consultoras a respeito do mercado imobilidrio, em especial nas regides onde se encontram os ativos a
serem adguiridos. Dessa forma, esse estudo nio deve ser entendido come uma promessa ou garantia de
rentabilidade do FUNDO. As Consultoras de Investimenta nio podem ser responsabilizadas por eventos
ou circunstancias gue possam afetar a rentakbilidade do veiculo ora apre sentado,

Premissas do Estudo de Viabilidade

0 fluxo de caixa deste estudo apresenta uma projecio de rentabilidade nominal do FUNDO com base -
em distribuicio de rendimentos mensais auferidos através das receitas de aluguels provenientes dos
trés Imdweis Alvo descritos no prospecto da oferta, liguidas dos custos da oferta, tributos e despes
recormentes. i
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Segue abaixo tabela com algumas informagdes relevantes scbre cada ativo:

ABL ABL & zar Walarde  Valor (RS] Alsguel Médis Alugeel
' Edificios Totl [m?] Adguiida{mi]  Renda Aquisighe (R$) pore Mensal (RE/m¥) Menial (RS)  Cap Rate
] Fara Da Tweta 73.20 239,210 1000% 264,000,000 11,374 TRAS 2, /5190 FEL
2 Aguag Clata B332 8,932 100.0% 19,000,000 Haas 1o 5% £25,580 T
3 Bpnavie 10605 10,695 100 &% $2.000,000 4,863 a0 353 EA0 R3IT%
TOTAL FETEH 418377 100.0%  395.000.000 [FF3 3,792,502 137%

Okn: a ooupacso no Edbicio Alphaville & S24% da drea beuts lotdvel, Porém, para cliculo do cap rate deste alive ra tabela acima, fol etilizado o
e de aluguel come 4@ estivesse 100% ooepado, pals hi wma garnta de rerda neste atho 2o prega de R534,00/m/més sobre @ drea vaga.

O contrato de Lecag@o do Edificio Barra da Tijuca com a Vivo € um contrato de built suit “atipico”, cujos
valores de aluguel s3o corrigidos pelo 1GP-M, tendo sido renunciado o direito & revisie do aluguel,
conforme admitido por lei. O término do prazo de locagde previsto no contrato ocorre em Margo de
2021. A partir desta dats, serd assegurada a garantia de renda no valor de RS 75,00/m?/més, ajustado
pelo IGP-M, pelo prazo de 30 meses.

O contrate de locagio do Edificio Aguas Claras com a Vale & um contrato de built suit “atipico”, cujos
valores de aluguel sdo corrigides pele IPCA, tendo sido renuncizde o direite & revisio do aluguel,
conforme admitido por lei. O términe do prazo de locagio previsto no contrato ocorre em Abril de 2025,

O contrate de locagdo do Edificio Alphaville com a Decolar é tipico, cujos valores de aluguel sio
corrigidos pelo IGP-M. Ha a possibilidade de ser pleiteada a revisdo do aluguel por qualquer das partes
em 2021. 0 término do prazo de locagdo previsto no contrate ocorre em Maio de 2028.

Qcupacio: foi projetada considerando que o Edificio Barra da Tijuca e o Edificio Aguas Claras estardo
totalmente ocupados no horizonte de investimento que o Edificio Alphaville permanecerd com a
ocupacio atual de 52,4% (cinquenta e dais virgula quatro por centa) no periode de 20 {vinte) meses,
prazo em gue estard vigente a garantia de renda deste Imével Alvo. A partir desse periodo, 3 otupaco
projetada é de 100% (cem por centa).

Receita de aluguel: a expectativa de receita de aluguel no Edificic Barra da Tijuca & uma queda relevante
apts o término do contrato atipico. A queda projetada & dos atuais R&118 45/m?/més para
R575,00/m?*/més ajustado pelo 1GP-M. Mo Edificio Aguas Claras e no Edificio Alphaville foram mantides
as valores vigentes atualmente, corrigidos por inflagio ao longe do tempo. No primeiro caso, foi
mantido o patamar atual per se tratar de um contrato atipico com vencimento apenas em Abril de 2025, !
Mo segundo caso, entendemos que o valor de R&34,00/m*/més estd adequado, podendo inclusive sar
majorado no futura,

Data base do estudo de viabilidade: Dezembro de 2018

2|
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Valor da oferta: RS 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhGes de reais)

Cendrio A: Captagio minima de RS 220.000.000,00 (durentos e vinte milhdes de rezis), sendo a
diferenca financiada pelo vendedor dos ativos a uma taxa de IGPM + 8,00% 20 ano e vencimento de
acordo com as informagBes apresentadas neste prospecto. Para fins deste cendrio, foi assumido o
refinanciamento do saldo devedor através da securitizagdo de recebiveis imobilidrios, conforme previsto
nos documentos de aguisigdo anexos ao presente prospecto. Abaixo demais premissas presentes naste
estudo de viabilidade:

Valor da Oferta e Valor dos Imdweis
Walar da Olena BRL 420,000,000
Valor Captado na Olerta BAL 230,000,000
Walor dos imbwes BARL 395,000,000
Bama da Tijuca BARL 264,000,000
Aguas Claras BARL 79,000,000
Alghaville BRL 52,000,000
¥ de Colas # 1,200,000
Custos da Oferta BAL % da Captacio
Comissdo de Dustnbusgio &,600,000 3 000%
Comissdo de Estruturacdo 1,100,000 0.500%
Aysesior Legal 210,000 0.055%
Due I.Jlllg::m: 180,000 0.073%
Taza dir Fegistrg na O 317,314 0. 144%
Taxa do ANEBAS 13,881 0 006%
Custe de Marketing 200,000 0.051 %
Registros e Fubl cidade Legal 132,480 0 0E0%
B3 - Taxa de andlise para listagemd anwidade 5,400 0.004%
B3 - Tana de anshise de olertas piblecas de dstibusgdo 11,211 0005 %
B3 - Toma de distriibusg s padido (i) 33,632 0015 %
B3 - Taxa do distribuigho padrdo (vandvel) F7.000 0035 %
Tatal 8864917 A4030%
Domais Dospesas da Aquisicha BAL % da Captagho
TEI flphaale 2,600,000 B T-F3 II,--\.
Laudérmio Alphaville 7,000 0.355% ]
1181 Agues Claras 1,580,000 0.718% !
ITRI Barra da Tijuca 7.920,000 3.600%
Custos Cartordnos 1,975,000 0898%
Laudhos ce Avaliagie 116,618 0.053% I\ l
Total 14,971,678 6.805% E \

5 - &5 GPLSELIs 00 [TET 8 BUOtmio 50 Sivlo DIGAS QUANTD O SH00 Jeveooy ol Dompra 4 prara for
totalmente guitada. [nquants do ndo Soomy, S despesas foardo provisonadas so Balirge do fonde

Regoerantes
Tama de Administrago % a0, sobog FL 017%
Tama de Administragko Minima BAL ac mis 15,000
lama de Consultona % 4.0, soboe L 1 00
Tana de Escrituragio % 2.0, sobre FL 0.00%
Auditoria BAL ap ano 29 000
Anuidade B3 BAL a0 ano 8,126
Taxa de Custddia % 0.0, s0bre AL 000%
Cutras Custos BRL 30 rmés 4 000
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Ativos de Liquidez

FerabTioade B2.00 003 ves O bquier W0 L 14

Allgucas e M W sobae roncimpnia findnooun I 5%

Cuitras Piam pirl ] FLa] plarii) 20 1621 Fll]

CO b, P88 ERIR R R YTy T 1% [EE T

g 420% A00% 4005 AT0% o

Ruis! BRI

Basra Om Tojuia B 1233 1288 LR Lt 1y 945 8T
dqun Caa ot (L] M1 M3 B35 BS £ B3z LA ]
At 2LEYE 34 £ 54 11 ] 52 kLT a1 a1 &6 7
Coradmisg & FTL FRLATindy

Bava Da Vpaia 2 M1 plk ] I tEy | 341 m4

B Clana Firl: m»a arg *l B} T el e

Aipkauia FEL a9 40 59 po ] Jen i ]

L Bitnen o 0 52 54 56 La L LR s
Sarecle W ila AR 100% 104% Ve 100 100% 100%
Barra Oa Tieta 155 105% 10 100% 100 R
Agun Clera - i} T ey OC% " GO
Apras s - -1 103%. 1005 100% ==l 1 oo%

Resultados Dbtidos — CENARIO &

Com hase nas premissas e consideragbes apresentadas, segue abaixo o dividendo distribuido pelo
FUNDO no horizonte de investimenta projetadn, coma percentual (%) do valor captado na oferta.

34 50%
13,858 L240%
12005
1 AR
.50 54I% 2.52%
asa% 8,23%
| ==Y
0=
FE- N
- 0%
O 0%
FEC FELE] ang 3 AnE & g% dag ?
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Cendrio B: Captag3o total de RS 420.000.000,00 (quatrocentos & vinte milhdes de reais). Neste cenario,
ndu existe financiamento da diferenca pelo vendedor de forma que o dividendo mensal a ser distribuido
para os investidores & menor, conforme detathado a seguir.

Segue abaixo demais premissas presentes neste estudo de viabilidade:

Walor da Ofarts & Valar dea Imdwein

ds Qfarm S5L

Wilor Caotada na Oferta AL
Walar pod mived gRL

Earra 2 Tipucs ERL

At Theres B&L ¢ 0o

Algrirnllp ERL g2 000 SO0
wge Cotay L & 200 208
Custos da Cferta

Somesko e Danbuagko
comnibo e BstnaturegBo
Azazzes gl

Dt Cilagerace

s S Remmre ne TV
Tris 38 ANBINVG,
Curto de Marketng
Fegalos & Fublitssse Legel

B3 - Teas o6 anslas para istagem prodace

BT - Thk Se aniloe ok ofars pitles de Sgtnbugle
aup 5 disnewgio padrbe fus

3 - Tans 38 dunbuec ko cagrin vendvel

Tetal 15934917 3.794%

_Damais Despeias da Aquisigha BRL % da Captagho
T8 Adphaaiie 2:600000 0.E'5%
wirdchomag Alphinlle 0000 0, 1B5%
TH Agues Cherss 1.580000 B.376%
(T3 Barra da Tyuch TEINOOL 1 BEESS
Cuszes Sortorbngs 1 87S 000 CaAT0%
LEsges ot Avelissle TIEEE D.028%
Total 14971618 3.565%
Despesas

Tans ok ASmen Woaa sche R
Thun & Acrumisracho Minima BRL s més
Tixn 3¢ Doniunons Ba s sobie
Tane de Eszrusagbo S as sobe P
Audnang AR a0 s
arunzade 82 ERL acang
Teas Se Cugtbdia %ea sobeeFL
Oatris Coktod BAL ac mis <. 00
1
N v
)
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Resultados Obtidos - CENARIC B

Com base nas premissas e consideragBes apresentadas, segue abaixo o dividendo distribuide pelo
FUNDO na horizonte de investiments projetada, como percentual (%] do valor captado na oferta.

Ry 5,40%
8,25%

YT
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A estratégia para gerar os resultados estimados acima em ambos os cendrios estd apoiada na gestdo
eficiente dos atuais contrates de aluguel ¢ na prospecsdo ativa de novos locatdries. As Consultoras de
Investimento contam com equipes de profissionais que atuam desde a formagio da inddstria de Flls no

Brasil, com vasta experiéncia @ comprovado sucesso no satar.
b-: III':

530 Paulo, 09 de Janeiro de 2019.
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Anexo 1 - Projegio de Resultados de FUNDO - Candrio A
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RELATORIO DE VALORAGAO

PORTFOLIO IMOBILIARIO

Barueri/SP, Nova Lima/MG e Rio de Janeiro/RJ — Brasil
P.VAL.RJK.1164/18-1

A/C

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
Sr. Marcos Ayala

UBS Real Estate & Private Markets — UBS

marcos.ayala@ubs.com
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RELATORIO DE
VALORAGAO

Barueri/SP, Nova Lima/MG e Rio
de Janeiro/RJ — Brasil
Porifdlio Imobilidrio

Data do relatério:

17 de dezembro de 2018

Preparado para:
UBS SERVICOS ASSESSORIA
FINANCEIRA LTDA.

CBRE
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SUMARIO EXECUTIVO

17 de dezembro de 2018;
UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.;
Determinacéo do Valor de Mercado;

Transagéo/Aquisicdo de imoveis através do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl UBS (Br) Office a ser
estruturado pela UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA
LTDA.

Conforme proposta P.VAL.RIK.1164/18-1 de 16/11/18;

a. Edificio Aguas Claras
Avenida de Ligacéo, 1809 — Nova Lima/MG;
Area Locavel: 8.932,00 m?
b. Edificio Alphaville
Alameda Grajat, 159 — Barueri/SP;
Area Locavel: 10.695,21 m?;
c. Edificio Barra da Tijuca

Avenida Ayrton Senna, 2.200 — Barra da Tijuca, Rio de
Janeiro/RJ;

Area Locavel: 23.209,70 m2;

Escritérios;

Considerando os iméveis no estado em que se encontravam
na data de valoracéo.

1° de outubro de 2018;

a. Edificio Aguas Claras

R$ 80.800.000,00 (Oitenta Milhées e Oitocentos
Mil Reais)

b. Edificio Alphaville

R$ 51.100.000,00 (Cinquenta e Um Milhées e Cem Mil
Reais)

c. Edificio Barra da Tijuca

R$ 263.700.000,00 (Duzentos e Sessenta e Trés
Milhées e Setecentos Mil Reais)

CBRE
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BASES DE VALORACAO

Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE
estdo de acordo com a norma brasileira para avaliagéo
de bens iméveis — NBR 14.653 (Parte 1 a 4) da ABNT -
e com o “Red Book” do RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha, reconhecida
mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de
consultoria imobiliéria.

A valoracdo baseia-se no conceito de "Valor de
Mercado", definido pelo Red Book como:

“A estimativa do montante mais provavel pelo qual, a
data de avaliagéo, uma propriedade, apés um periodo
adequado de  comercializacdo,  poderd  ser
transacionada entre um vendedor e um comprador
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma
esclarecida e prudente, e sem coacdo”.

A definicéo do valor de mercado para cada imével foi
feita em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade
do mercado local.

Em razéo das caracteristicas do imével e do mercado,
utilizamos os seguintes procedimentos para a formacéo
de nossa opinido do valor de mercado dos iméveis:

Inspecéo detalhada das propriedades objeto do
estudo, realizadas no més de dezembro de 2018;

Anélise do mercado geral e local dos diversos
segmentos que compdem os imdveis;

Andlise dos iméveis e de sua situacdo atual;
Andlise da perspectiva futura dos empreendimentos.

Partindo dos procedimentos mencionados acima,
estimamos o desempenho dos empreendimentos, de
modo a deferminar seus valores de mercado para a
venda.

Adotamos algumas premissas para a confeccéo dos
fluxos de caixa elaborados, conforme segue:

CBRE
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Valores Histéricos: Os valores histéricos utilizados em
nossas andlises foram fornecidos pela administracéo do
empreendimento e/ou pelo proprietdrio dos iméveis, os
quais assumimos como corretos e, desta forma, foram
por nés utilizados. Néo faz parte do escopo de nosso
trabalho a auditoria destes nGmeros.

Inflacgo: Para as projecées apontadas nos fluxos de
caixa desconsideramos a inflagdo que possa vir a existir
no periodo analisado de 10 anos.

Adotamos o método do Fluxo de Caixa de Receitas e
Despesas Projetadas para a determinacéo do valor de
mercado dos iméveis, como segue:

Método da Renda - Base Fluxo de Caixa
Descontado

Por esse raciocinio, o valor de mercado é obtido através
do valor presente liquido do fluxo operacional projetado
para o empreendimento para um periodo de 10 anos.

As projecoes sdo feitas com base em premissas
adotadas, assumindo os valores praticados e/ou
contratados de aluguéis e demais receitas e despesas do
empreendimento. Os Fluxos de Caixa projetados foram
modelados utilizando-se o software ARGUS Valuation -

DCEF, versao 15.0.1.

Entre os principais fatores deste método, podemos
salientar:

Areas: As dreas utilizadas foram aquelas constantes nas
plantas, projetos e/ou dados recebidos do cliente.
Assumimos que as dreas fornecidas pelo cliente estdo
corretas e refletem a realidade existente no local.

Crescimento _das Receitas:  Assumimos taxas de

crescimento  diferenciadas e cendrios variando de
acordo com a previsdo de desempenho futuro de cada
empreendimento, eventual situacGo de concorréncia
futura e a nossa sensibilidade sobre o potencial do
mesmo, entre outros fatores.

Fator de Capitalizagdo: Aplicamos fator de capitalizagéo

(perpetuidade) no 10° ano com base em valores
praticados atualmente pelo mercado imobiliario.

Taxa de Desconto: Aplicamos taxa de desconto coerente
com a prdtica do mercado, levando em conta o
risco/desempenho provavel do cendrio adotado.

CBRE
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Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado

Para a estimativa da receita potencial de locagdo dos
imdveis no primeiro ano das projegdes de fluxo de caixa,
utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Por este método, a receita de locagdo aplicdvel a um
imével é definida com base em evidéncias de mercado
compardveis, ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou
transacionados recentemente, sendo consideradas as
caracteristicas de  cada  imével  (localizagdo,
especificacées técnicas, caracteristicas construtivas etc.).

Estas  evidéncias de  mercado sdo  entdo
homogeneizadas através de ponderacdo de fatores de
forma a subsidiar a definicdo de uma faixa de valor.

Em alguns casos, para uma melhor equidade entre os
elementos, consideram-se as respectivas  dreas
equivalentes.

Certificamos que, de acordo com a nossa melhor prética, os fatos e evidéncias contidos
neste relatério sdo verdadeiros e estdo sujeitos as condicdes e limitacdes descritas a
seguir.

1.

A CBRE declara e garante ndo ter qualquer controle ou participagéo, inclusive
financeira, nas decisdes sobre a locacdo das dreas e gerenciamento do(s) imével(is)
avaliado(s), ressaltando que ndo existe qualquer garantia de que os valores de
aluguel, receitas do(s) imével(is) e/ou despesas projetados serdo efetivamente
realizados.

Este relatério ndo faz qualquer tipo de julgamento sobre a capacidade de qualquer
locatério especifico cumprir sua obrigacéo de pagar os valores da locacéo e/ou os
custos e taxas relativas & ocupacao do(s) imével(is) avaliado(s).

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas deste estudo foram elaboradas
e adotadas dentro do contexto de mercado e conjuntura econdmica na data da
realizacdo deste relatério. Havendo modificacées do cendrio econdmico ou
mercadolégico, poderd haver alteracées significativas nos resultados informados e
conclusdes deste trabalho.

Néo foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributacGo que
possam surgir em caso de alienagdo do(s) imével(is). Do mesmo modo néo foram
consideradas despesas de aquisicGo em nossa avaliacéo.

CBRE

200



12

Néao consideramos qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer
outras dividas que possam existir para com ofs) imével(is), sejam em termos de
principal ou dos juros relativos aos mesmos.

Néo consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou
outros encargos.

Néao foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte
dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que ofs) imével(is)
cumpre(m) os requisitos da legislagdo em vigor quanto & salde e seguranca,
encargos trabalhistas e responsabilidade civil.

Todos os célculos sdo baseados na andlise das qualificacées fisicas da propriedade
em estudo e de informacées diversas levantadas no mercado, que sdo tratadas
adequadamente para serem utilizadas na determinacdo do valor do respectivo
imével. Os detalhes da propriedade em que cada avaliagéo se baseia sdo os
estabelecidos no presente relatério.

Diversas premissas adotadas para a elaboracéo do laudo de avaliacdo foram (i)
passadas para nés pelo proprietario do(s) imével(is), pelo estruturador do FIl e/ou
por outros envolvidos com a constituicdo do FlI; e (ii) elaboradas por terceiros,
inclusive fundacées, entidades governamentais e outras pessoas, naturais ou
juridicas, publicas ou privadas. Néo faz parte do escopo deste trabalho a realizacdo
de uma auditoria de tais premissas, inclusive de informagées e documentos recebidos
de nossos clientes ou terceiros. Deste modo, ao adotd-las como base, a CBRE
presume sua veracidade e completude. Cabe a um potencial investidor a realizacéo
de auditorias para a verificagéo da veracidade e adequacdo de todos os documentos
e informagdes utilizados.

. Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliagdo se baseou for posteriormente

considerado como incorreto, os valores de avaliagdo também podem ser e devem
ser reconsiderados.

. Todas as medidas, dreas e idades citadas em nosso relatério sdo aproximadas.

. Na falta de qualquer informacdo em contrério, a CBRE assumiu que:

(a) Nao existem condicdes do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes
que possam afetar adversamente a ocupacdo, atual ou futura, e o
desenvolvimento ou o valor do(s) imével(is);

(b) Atualmente ndo hd& conhecimento de materiais nocivos ou perigosos ou
tecnicamente suspeitos, que tenham sido utilizados na construcdo dof(s)
imével(is);

(c) Os imdveis possuem titulo firme e aliendvel, livre de qualquer 6nus ou restrices;

(d) Todas as edificagbes foram concebidas antes de qualquer controle de
planejamento, ou de acordo com a legislacdo de uso e ocupacdo, com as
devidas licengas de construgdo, permanente ou direitos de uso existentes para a
sua utilizacdo corrente;

(e) Os imdveis ndo sGo adversamente afetados por propostas de planejamento
urbano;
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() Todas as edificacées cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e
segurancga.

13. A elaboracéo do laudo de avaliagdo nédo configura uma recomendagdo de compra

ou venda do(s) imével(is) avaliado(s), seja pelo valor apontado no laudo, ou por
qualquer outro valor. A decisdo sobre uma transacéo de compra e venda do imével
e sobre o valor a ser fransacionado é de responsabilidade da parte compradora e
negociagdo com a vendedora do mesmo.

14.A elaboracdo do laudo de avaliagdo ndo deve ser considerada como uma

recomendacéo de investimento no Fll sendo formatado.

15. Ao realizar o laudo de avaliagcdo, a CBRE n&o estd fazendo qualquer fipo de

julgamento acerca da capacidade dos envolvidos com o FIl (Estruturador do Fll,
Coordenadores, Construtora,  Administrador do  Fll, Administrador do
Empreendimento, Auditor etc.) em realizar suas funcdes adequadamente e
competentemente e/ou conforme a projecdo do fluxo de caixa do imével e/ou
projecéo do Fll por nés estimadas. Ressaltamos que a CBRE néo tem qualquer tipo
de controle ou exerce qualquer tipo de influéncia sobre as decisées tomadas antes,
durante e depois da estruturacdo do Fll ou da entrega dos iméveis avaliados e,
portanto, sua responsabilidade fica limitada apenas & elaboragdo do laudo de
avaliagcéo, com base nas informacées de mercado disponiveis naquele momento e
demais condicées informadas neste laudo.

. Recomendamos ao estruturador do FIl que tome todas as medidas necessdrias para

mitigar os riscos imobilidrios envolvidos na transacdo de compra e venda dos
iméveis, inclusive prevendo mecanismos de defesa para o Fll e seus cofistas.

Sem prejuizo das demais reservas realizadas pela CBRE no laudo de avaliagdo, as
seguintes premissas devem ser consideradas:

1.

No melhor conhecimento da CBRE, todas as informacées e documentos
recebidos para andlise sdo verdadeiros, corretos, completos e suficientes para
elaboracéo de ambos os documentos apresentados.

As projecbes, estimativas e declaragées futuras constantes do laudo de avaliagdo
tém por embasamento, em grande parte, expectativas atuais, estimativas sobre
eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar os
negdcios, o setor de atuagdo, a situagdo financeira e os resultados operacionais
e prospectivos do Fll e dos empreendimentos em que investir. Estas estimativas e
declaracées estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicoes e sdo feitas
com base nas informagées de que atualmente dispomos.
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3. As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”,
“pretende”, “espera” e expressdes similares tém por objetivo identificar projecées,
estimativas e declaracées futuras. As projecoes, estimativas e declaracoes futuras
contidas neste documento referem-se apenas & data em que foram expressas,
sendo que ndo temos a obrigacdo de atualizar ou rever quaisquer dessas
estimativas em razdo da ocorréncia de nova informacéo, de eventos futuros ou
de quaisquer outros fatores. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo
consistem em garantia de um desempenho futuro. Os reais resultados ou
desenvolvimentos podem ser substancialmente diferentes das expectativas
descritas nas estimativas e declaracées futuras. Tendo em vista os riscos e
incertezas envolvidos, as estimativas e declaragdes acerca do futuro constantes
deste documento podem né&o vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e
desempenho do FIl e seus empreendimentos podem diferir substancialmente
daqueles previstos em nossas estimativas em razéo, inclusive, mas nédo se
limitando, aos fatores de risco descritos no prospecto ou no regulamento do FlI.
Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nessas estimativas e
declaracées futuras para tomar uma decisdo de investimento.

O contetdo do laudo de avaliacdo ndo constitui qualquer tipo de opinido ou
recomendacdo de investimento ou transagdo. O administrador do Fll, bem como
os demais responsdveis por sua constituico e o Coordenador Lider, ndo estdo
vinculados as conclusdes da CBRE para tomar suas decisdes com relacéo ao Fll.

A CBRE néo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, (i) pelas
assuncoes feitas em dmbito do laudo de avaliacéo, inclusive em hipéteses de
cendrios ideais exemplificativos de possiveis resultados provenientes de operagées
com os iméveis avaliados, e (i) pelo retorno do investimento em cotas do FlI.

A CBRE néo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, civil ou
administrativa, por qualquer tipo de perda ou prejuizo resultante da interpretacdo
de informacées contidas no laudo de avaliacéo, efetuada pelo Fll, representado
por seu administrador e/ou gestor, bem como pelas pessoas responsdveis pela
constituigdo do Fll, pelo Coordenador Lider e pelos potenciais investidores.
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DISPOSICOES FINAIS

DISPOSICOES FINAIS

Independéncia

Conflito de Interesses

Andlises do Mercado

Elaboragéo do
Relatério

Responsabilidade

Ressaltamos que a relagdo entre a CBRE, o FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl UBS (Br) Office e a
UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. néo
afeto a independéncia e a objetividade deste trabalho.

Atestamos que nédo temos interesse presente ou futuro
nos iméveis objetos de andlise deste trabalho e que
nem os honordrios ou quaisquer outros custos
relacionados & execucdo desta avaliagdo estdo
condicionados a nossa opinido de valor sobre os
iméveis aqui expressa.

Nédo temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas
deste estudo foram elaboradas e adotadas dentro do
contexto de mercado e conjuntura econémica na data
da realizacéo deste relatério.

Havendo modificacées do cendrio econdmico ou
mercadolégico, poderd haver alteracées significativas
nos resultados informados e conclusées deste trabalho.

Este relatério foi elaborado tomando-se todo o cuidado
na coleta, manuseio e divulgagéo das informacédes.
Entretanto, a CBRE ndo se responsabiliza pela
publicacéo acidental de informagées incorretas.

Este relatério ndo deve ser considerado como uma

recomendacdo de investimentos.

Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, ndo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida a
terceiros & totalidade ou parte de seu contetdo.
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DISPOSICOES FINAIS 13

Publicacéo Nenhuma parte do nosso relatério, nem quaisquer
referéncias, pode ser incluida em qualquer documento,
circular ou declaragéo nem publicadas em qualquer
forma sem a nossa autorizacéo prévia por escrito da
forma e contexto em que ele aparecerd.

Atenciosamente,

Responsdével Técnico: Responsdvel pelo Trabalho:
Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV Ricardo Jun K. Vallilo, MRICS, RICS RV
CREAN.©172.783/D Engenheiro Civil

Diretor Consultor Sénior

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.
T:+ 551121109180 T:4+ 551121109180

E: odemir.vianna@cbre.com.br E: ricardo.vallilo@cbre.com.br
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PARTE 1 | CONDICOES
DE MERCADO
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O MERCADO DE
ESCRITORIOS
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PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO

1.1 PRINCIPAIS INDICADORES DE
MERCADO

Apresentamos a seguir os principais indicadores utilizados para anélise do mercado de
escritérios.

1.1.1 Estoque Total

O estoque total contabiliza a totalidade de espacos de escritérios disponiveis, sejom lajes
corporativas ou salas comerciais, ocupadas ou vagos, na cidade de Séo Paulo.

1.1.2 Novo Estoque

Chamamos de novo estoque os novos empreendimentos enfregues com Habite-se em
cada perfodo, assim como os empreendimentos que passaram por retrofit (modernizacéo
e/ou atualizacdo de especificacdes) e foram novamente disponibilizados para ocupacéo.

1.1.3 Oferta Disponivel

A oferta disponivel corresponde ao total de espacos disponiveis para locacdo na cidade,
seja de edificios novos ou usados, sendo resultado do novo estoque ainda néo ocupado
e também da movimentagéo das empresas de um prédio para outro.

1.14 Absorcdo

A CBRE classifica a absorcéo do mercado em dois tipos: absorcdo bruta e absorcéo
liquida.

A absorcdo bruta reflete a totalidade da drea de escritérios negociada no mercado,
enquanto a absorcdo liquida é a diferenca entre o total absorvido e o devolvido para o
mercado em um mesmo periodo, refletindo o deslocamento das empresas quanto a
expansdes, devolucdes e novas ocupagdes.

1.15 Taxa de Vacdancia

A taxa de vacéncia é a relacdo percentual entre a oferta disponivel e o estoque total.
Podemos classificar um mercado como equilibrado quando sua taxa de vacéncia estd
entre 10% e 15%.

Taxas de vacancia acima de 15% tendem a uma queda nos precos praticados e,
opostamente, taxas abaixo de 10% pressionam a elevacdo dos precos pedidos pela
escassez de produtos ofertados.
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ALPHAVILLE — BARUERI/SP

1.2 ALPHAVILLE - BARUERI/SP

1.2.1 Contexto Histérico

a. Alphaville

O terreno de 500 hectares, comprado em Barueri em 1973, foi o ponto de partida para
o seu surgimento. Inicialmente desenvolvido como um novo modelo de loteamento
voltado a indUstrias ndo poluentes, AlphaVille logo se transformou em um complexo
urbanistico na regi@o metropolitana de Séo Paulo.

AlphaVille é considerada a mais famosa edge city brasileira, a cerca de 25 km do marco
zero da cidade de Sao Paulo. Essa proximidade, aliada aos servicos oferecidos na regido
e ao alto padréo da populagéo local, tornou AlphaVille um dos principais polos de
escritérios de Sdo Paulo.

O conceito “edge city” nasceu com o crescimento das metrépoles como uma nova solucéo
urbana, localizada exatamente no entorno das grandes cidades. Néo é uma nova cidade,
mas tem infraestrutura de cidade como acontece com AlphaVille, tendo como éreas de
influéncia as cidades de Santana do Parnaiba, ltapevi, Osasco, Jandira e Carapicuiba.

Atualmente, AlphaVille possui diversos loteamentos fechados, residenciais horizontais,
prédios residenciais e centros comerciais distribuidos em 16,4 milhdes de metros
quadrados.

Além disso, a regido de AlphaVille e Tamboré possui infraestrutura de apoio onde se
destacam renomadas instituicbes de ensino, hotéis, bancos, hospitais, restaurantes e uma
infraestrutura privilegiada, que juntamente com alta seguranca da regido propicia
facilidades para atender as necessidades rotineiras das empresas e de seus funciondrios.

b. Tamboré

A histéria da regido de Tamboré pertence &s familias Alvares Penteado e Ulhda Rodrigues
e fem inicio na década de 1960, quando Honério Alvares Penteado fundou a empresa
Tamboré S/A com Arthur Castilho de Ulhéa Rodrigues.

Durante a década de 70, os fundadores da companhia cumpriram seus objetivos e
iniciaram o planejamento de dreas urbanas passiveis de desenvolvimento imobilidrio.

Foi quando langou em 1976, com sucesso o seu 1° empreendimento o Centro Empresarial
Tamboré, com um milhdo de metros quadrados que foram ocupados por empresas de
elevado conceito no panorama sécio econémico do pafs, inclusive multinacionais.

Em 1988 foi lancado o primeiro residencial o Tamboré |, que se destacou ao oferecer
terrenos a partir de 1.800 m2, em uma drea inteiramente planejada, com lotes que
inovaram o conceito de residenciais de alto padrdo na regido.

O sucesso na comercializacdo desse empreendimento animou a Tamboré a iniciar a
construcdo dos residenciais Tamboré Il e lll, numa drea de 1,5 milhdes de metros
quadrados, dotados de modernos equipamentos urbanos, tais como: galerias, asfalto,
guias e sarjetas, redes de dgua e esgoto, iluminagdo, muros, portarias e o mais belo
paisagismo, dando suporte a projetos residenciais de alto padréo de qualidade.
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ALPHAVILLE — BARUERI/SP

Com o crescimento da regiGo e a necessidade de se criar um polo de compras, foi
inaugurado o Shopping Tamboré em 1992, um marco de modermidade na regido e o
primeiro com o conceito open mall de Séo Paulo.

Seguindo sua vocagdo de alta tecnologia, surge o Polo Grdfico de Tamboré que, a
exemplo do sucesso do Centro Empresarial, abriga grandes empresas da imprensa
paulista com um alto padréo de seguranca.

A Tamboré S/A também foi responsdvel pela construcdo das avenidas Marcos Penteado
de Ulhda Rodrigues, Honério Alvares Penteado e Cid Vieira de Souza que formam o novo
polo de desenvolvimento do bairro Tamboré.

Em 2003, foi lancado o Tamboré 10 — Terras Altas e, em 2006, o Tamboré 11 — Terras
de Provence, localizado ao lado da Reserva Biolégica Tamboré, com uma érea total de
546.000 m?, sendo 40% reservados a espacos com mata natural e de lazer.

Em 2007, a Brookfield Incorporagées comprou da Tamboré S/A cerca de cinco milhées
de metros quadrados em terrenos na regido de Tamboré e passou a ser a mantenedora
do Instituto Tamboré, atualmente denominado Instituto Brookfield.

122 Principais Regioes do Mercado de Escritérios da
Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP)

O mercado de escritérios da Regido Metropolitana de Sdo Paulo — RMSP, maior e principal
mercado do Brasil, é formado por quatro principais regides localizadas no Municipio de
Séo Paulo — MSP: Centro, Paulista, Jardins e Marginal, além de outros polos em
desenvolvimento na Capital, aqui combinados na regido Outros.

Além destas, o Municipio de Barueri também conta com a regido Alphaville, a oeste do
municipio de S@o Paulo. O mapa a seguir identifica as principais concentracées de
escritério da RMSP.
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Figura 1 — As principais regiées de escritérios da RMSP
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ALPHAVILLE — BARUERI/SP

123 Estoque Total’

a. Visdo Geral

Ao término do terceiro trimestre de 2018, AlphaVille possuia um estoque total de
aproximadamente de 1,33 milhdes de metros quadrados de drea 0til?, dos quais
1,00 milhdes (76%) possuem sistema de ar condicionado central — item substancial a
edificios de bom padréo construtivo no que se refere a lajes corporativas — conforme ilustra
o gréfico a seguir.

ESTOQUE TOTAL POR CLASSE - MERCADO DE ESCRITORIOS - ALPHAVILLE
VOLUME: 1.325.500 m?

CLASSEAAA
11%

. OUTROS C/ACC
22%

CLASSEB
22%

CBRE Atualizado: 09/2018

Vale observar que os edificios classe A/AA e AAA somam 32% do estoque total, com cerca
de 424 mil metros quadrados de drea 0til®.

O estoque de AlphaVille é relativamente pequeno em relacdo & cidade de Séo Paulo,
sendo uma alternativa de menor custo em relagdo ao mercado da capital paulista.

b. Estoque Monitorado CBRE

Para as andlises e tendo em vista a adocdo de um critério que identificasse um universo
representativo de edificios comerciais corporativos, a CBRE considera uma menor
cobertura de mercado de edificios com as seguintes caracteristicas:

m  Construidos apés o ano de 1965;

1 O estoque total considera apenas edificios de lajes corporativas e de salas comerciais;

Area 0fil: drea de carpete, lobbies (quando o edificio for de um Unico ocupante), copa, sanitérios e
depésitos no subsolo.

O:s edificios classe A sGo aqueles de alto padréo que possuem, além do sistema de ar condicionado central,
pé-direito minimo de 2,75 m, minimo de uma vaga de garagem para cada 35 m2 de érea til, gerador
para 100% das dreas comuns, materiais e infraestrutura de alta qualidade, entre outras caracteristicas

diferenciadoras.
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B Com sistema de ar condicionado central;
® Area util total maior ou igual a 1.000 m?;
H Lajes com drea Util acima de 250 m2.

O gréfico a seguir apresenta a evolucéo deste estoque na regido de AlphaVille nos Gltimos
cinco anos.

ESTOQUE TOTAL MONITORADO - MERCADO DE ESCRITORIOS - ALPHAVILLE

m?

1.200.000
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CBRE Atualizado: 09/2018

Do grdfico anterior, observa-se o crescimento médio do estoque da regido de AlphaVille
entre 2013 e 2017 em aproximadamente 10,5% ao ano, acumulando um crescimento de
41,8% neste periodo. Ao término do terceiro trimestre de 2018, nota-se o estoque de
36.930 m? entregues em 2018, superior ao novo estoque registrado no ano anterior.
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124 Oferta Disponivel e Demanda Existente

O grdfico a seguir mostra a comparagéo da evolucdo histérica entre o novo estoque, as
absorcées bruta e liquida e a taxa de vacdncia nos Gltimos cinco anos em AlphaVille:

INDICADORES DE MERCADO - MERCADO DE ESCRITORIOS - ALPHAVILLE

m? Tx. Vac. %
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CBRE Vo Estoqu caobrd ga0 spont * ! Atualizado: 09/2018

Os altos valores praticados histéricos do mercado de escritérios de Sdo Paulo aliado aos
precos mais competitivos em AlphaVille fornaram a regido atraente para grandes empresas
que buscavam sua implantacéo, principalmente de seus back offices. Outro fator que
contribuiu para esta demanda foram as melhorias vidrias realizadas na regido, tais como,
a implantagdo da pista marginal da SP-280 — Rodovia Castelo Branco e a concluséo do
trecho local da SP-021 — Rodoanel Mério Covas, entre outras melhorias de acesso como
viadutos e avenidas.

Apds recorde histérico de novo estoque registrado no ano de 2011 — com a entrega de
mais de 150 mil metros quadrados de drea ¢fil (mais de um quarto do estoque total da
época) — sdo retomados os niveis anteriores de crescimento, com entregas inferiores a 100
mil metros quadrados.

Principalmente nos Gltimos trés anos, tanto o volume de novo estoque quanto a absorgéo
liquida na regido se mostram mais restritos em relacéo aos anos anteriores.

Verifica-se que a maior parte das transacées de locacéo correspondem as movimentacoes
de absorcdo bruta, indicando que ndo houve alto indice de expanséo e chegada de novas
empresas. Por outro lado, é possivel observar indicadores de absorcéo liquida positivos e
a manutengdo dos indices de absorcéo bruta nos anos de 2017 e 2018, mesmo com os
reflexos da crise econémica e politica vivida no pas.

Observa-se o descolamento histérico entre oferta e demanda, principalmente em razéo
do crescimento do novo estoque dos Ultimos 10 anos, resultando em taxas de vacéncia
elevadas durante o periodo, e atualmente em 35% (2T18).
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Considerando o cendrio atual de AlphaVille, trata-se de uma regido alternativa e com
oferta de empreendimentos de boa qualidade, resultando em pregos praticados mais
competitivos se comparados aos principais polos corporativos de Séo Paulo, atraindo
demandas de médio e grande porte nos Gltimos anos.

Neste cendrio, os edificios mais novos e de melhor qualidade tm absorvido em maior
parte a demanda existente em movimentacdes do tipo “flight to quality”, abrigando as
empresas grande porte nacionais e multinacionais que buscam espacos mais eficientes
(melhores niveis de ocupag@o e, consequentemente, gerando reducdo da drea ocupada).

Para os préximos anos, ndo hd perspectivas de um novo estoque na mesma proporgéo
que ocorreu entre 2011 e 2015 na regiGo. Embora a regiGo ainda possua um relevante
estoque de terrenos para o desenvolvimento imobilidrio, os principais eixos como as
Alamedas Rio Negro e Araguaia, e imediacées encontram-se adensados e com ocupacéo
consolidada, abrigando grandes marcas, étima infraestrutura, comércio e servigos, e com
empresas de grande relevéncia corporativa.

Neste sentido, apesar do aumento da taxa de vacancia e da desaceleracdo do crescimento
econdmico brasileiro nos Gltimos anos, hd um potencial para uma retomada dos pregos
no médio e longo prazo com uma eventual melhora do cendrio macroecondmico e do
aumento da demanda para ocupacéo dos escritérios.

125 Valores Praticados

a. Locagdo

Historicamente, os valores praticados na regido de AlphaVille sGo menores dos que
aqueles na Capital, ndo sé pela disténcia dos centros econdmicos e financeiros de Sao
Paulo, mas pela menor oferta de infraestrutura, principalmente de deslocamento para a
Capital.

No entorno imediato do imével avaliando, realizamos um levantamento de evidéncias de
mercado de edificios corporativos com especificacbes e caracteristicas técnicas e
construtivas semelhantes ao imével em estudo.

Neste sentido, identificamos escritérios de alto padrdo para locacido em oferta e
transacionados nos Cltimos 12 meses na regido imediata. A pesquisa resultou em
19 evidéncias de mercado em oferta para locacdo, com érea locavel entre 200 m? e
32.000 m2 e precos pedidos entre R$ 30/m2 e R$ 70/m?2 por més.

No que se refere a transacées, a pesquisa revelou 7 evidéncias de mercado, com drea
locavel entre 677 m?2 e 4.044 m?, e precos praticados entre R$ 33/m2 e R$ 50/m?2 por
més. Entre os edificios identificados, destaca-se os mais préximos ao Edificio Alphaville,
como o CEA Corporate (lll) e o Centro Administrativo Rio Negro (CARN).

Os edificios localizados em regido afastada do principal polo de desenvolvimento de
edificios comerciais possuem valores de locacdo mais modestos, tais como os edificios
situados & Alameda Andrémeda e imediacées.
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c. Venda

No entorno imediato do imével avaliando, realizamos um levantamento de evidéncias de
mercado de edificios corporativos com especificacées e caracteristicas técnicas e
construtivas semelhantes ao imével Edificio Alphaville.

Neste sentido, identificamos escritérios de alto padrdo para venda em oferta e
transacionados nos Gltimos 12 meses na regido imediata.

A maior parte das evidéncias de mercado para venda em Alphaville correspondem a salas
comerciais e escritérios de menor porte em geral. Desta forma, a pesquisa indicou
escassez de evidéncias de mercado no que se refere a lajes corporativas de grande porte,
resultando em apenas 3 evidéncias de mercado em oferta aberta e nenhuma transacéo.

As evidéncias de mercado correspondem ao edificio Green Valley (Ex-BCN), andares do
West Towers (Bloco A) e do Edificio Pravda, com drea locdvel entre 502 m2 e 4.800 m? e
precos pedidos entre R$ 8.000/m? e R$ 11.454/m2.
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13 REGIAO METROPOLITANA DE BELO
HORIZONTE

1.3.1 Principais Regides

O mercado de escritérios na Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) estd
concentrado nas regides ilustradas no mapa a seguir.

LEGENDA
CENTRO

FUNCIONARIOS
LOURDES

SANTA EFIGENIA
MANGABEIRAS
BELVEDERE
PAMPULHA/SERRA VERDE
NOVA LIMA

PRINCIPAIS AVENIDAS

i BEREN

Figura 2 — As principais regiées de escritérios da RMBH.
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132 Estoque*

De acordo com levantamento realizado em agosto de 2018 pela CBRE, o mercado de
escritérios da RMBH correspondia a 3,014 milhées de metros quadrados de drea Gtil®
distribuidos em 643 edificios, o 4° maior mercado de escritérios, atrds apenas de
S&o Paulo, Rio de Janeiro e Brasilia. Em termos comparativos, o estoque total da RMBH
equivale a cerca de 20% e 35% dos estoques de Séo Paulo e Rio de Janeiro,
respectivamente.

O gréfico a seguir ilustra a evolugdo histérica do estoque total da RMBH, onde observa-
se o crescimento de cerca de 22% do estoque, no periodo entre fevereiro de 2014 e
agosto de 2018, com destaque para os anos de 2015 e 2016, com novo estoque inserido
na casa de 430.000 m2?/ano.
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A maior parte do estoque estd concentrada na regido Centro e Funciondrios, regides
centralizadas de Belo Horizonte e que juntas respondem a praticamente metade de todo
o estoque, com a regido de Lourdes também apresentando estoque representativo.

Contudo, cabe ressaltar a expans@o verificada nas regides de Serra Verde/Pampulha e
Belvedere, com crescimento de mais de 30% em seu estoque no periodo, frente ao
crescimento de apenas 20% verificado nas demais regides.

4 O estoque total considera apenas edificios de lajes corporativas e de salas comerciais.

5 Area 0til: drea de carpete, lobbies (quando o edificio for de um Gnico ocupante), copa, sanitdrios e

depésitos no subsolo.
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No sentido de classificar os iméveis quanto & qualidade construtiva e as especificacdes
técnicas, a presenca de sistema de ar condicionado central nos edificios pode ser
considerado um dos principais itens de balizadores qualitativos do atual mercado de
escritérios.

O grdfico a seguir destaca a classificacdo dos escritérios da RMBH quanto & presenca de
sistema de ar condicionado central (ACC):

ESTOQUE TOTAL - BELD HORIZONTE
VOLUME 3.014.150 W' UTEIS

Aruakziclo : 082013

CBRE

Observa-se que mais da metade dos espacos de escritérios (60%) ndo possuem sistema
de ar condicionado central, em grande parte salas comerciais e edificios mais antigos,
com especificagdes técnicas e construtivas defasadas.

O estoque de melhor qualidade, referente a edificios com sistema de ar condicionado
central, estdo concentrados nas regides: Funciondrios, Pampulha/Serra Verde e Lourdes,
conforme apresentado no grdfico a seguir.
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ESTOOUE - BELD HORIZONTE
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133 Oferta Disponivel e Demanda Existente

O grdfico a seguir ilustra a evolucéo histérica dos principais indicadores de mercado de
escritérios registrados na RMBH desde 2014.
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Entre os anos de 2014 a 2016, observa-se o descolamento entre absorcéo liquida e novo
estoque, resultando no aumento da taxa de vacéncia para 20,8% em fevereiro de 2017,
indice mais alto registrado no periodo.

Desde entdo, o mercado local passa por periodos consecutivos de absorcdo liquida
positiva, acompanhando os indices de novo estoque, resultando na estabilizacdo da taxa
de vacancia para 19,8% ao término de agosto de 2018.
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Considerando o atual do mercado de escritérios da RMBH, trata-se de um cendrio
favordvel aos edificios mais novos, de melhor qualidade, e situados em regides mais
nobres como Nova Lima e Belvedere, os quais tém absorvido em maior parte a demanda
existente em movimentacdes do tipo “flight to quality”, abrigando as empresas grande
porte nacionais e multinacionais que buscam espacos mais eficientes (melhores niveis de
ocupacdo e, consequentemente, gerando redugdo da drea ocupada).

Para os préximos anos, ndo hd perspectivas de um novo estoque na mesma proporgéo
que ocorreu entre 2011 e 2015 na regido. Neste sentido, apesar da taxa de vacéncia
estével e da desaceleracéo do crescimento econdmico brasileiro nos Gltimos anos, hd um
potencial para uma retomada dos precos no médio e longo prazo com uma eventual
melhora do cendrio macroecondmico e do aumento da demanda para ocupagdo dos
escritérios.

1.3.4 Valores Praticados

a. Locacdo

Realizamos um levantamento de evidéncias de mercado de edificios corporativos com
especificacdes e caracteristicas técnicas e construtivas semelhantes ao imével em estudo.

Neste sentido, identificamos escritérios de alto padrdo para locacdo em oferta e
transacionados nos Gltimos 18 meses em regides préximas ao Edificio Aguas Claras. A
pesquisa resultou em 8 evidéncias de mercado em oferta para locagéo, com drea locdvel
entre 265 m2 e 3.500 m2 e precos pedidos entre R$ 65/m2 e R$ 107/m2 por més.

No que se refere a transacdes, a pesquisa revelou 6 evidéncias de mercado, com drea
locével entre 250 m2 e 6.008 m2, e precos praticados entre R$ 55/m?2 e R$ 92/m? por
més.

Os maiores precos referem-se a iméveis mais novos e que apresentam caracteristicas
construtivas de melhor qualidade, tal como ar condicionado central. Os precos tendem a
variar também de acordo com a regiGo em que o imével se encontra, apresentado maiores
precos para regiées mais nobres e valorizadas.

b. Venda

Em regides préximas ao imével avaliando, realizamos um levantamento de evidéncias de
mercado de edificios corporativos com especificacdes e caracteristicas técnicas e
construtivas semelhantes ao Edificio Aguas Claras.

Neste sentido, identificamos escritérios de alto padréo para venda em oferta e
transacionados nos Gltimos 18 meses.

A maior parte das evidéncias de mercado para venda na cidade correspondem a salas
comerciais, além de escritérios antigos e de menor porte em geral. Desta forma, a
pesquisa indicou escassez de evidéncias de mercado no que se refere a lajes corporativas
de grande porte, resultando em apenas 3 evidéncias de mercado.

As evidéncias de mercado correspondem a andares do edificio Renaissance e a totalidade
do Boulevard Corporate Tower, com drea locével entre 520 m2 e 20.426 m?2 e precos
praticados entre R$ 9.302/m2 e R$ 14.152/m?2.
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1.4 RIO DE JANEIRO/RJ

141 Regides do Mercado de Escritérios da Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ)

O mercado de escritérios da RegiGo Metropolitana do Rio de Janeiro — RMRJ, segundo
maior estoque de escritérios do Brasil, € formado por sete principais regides localizadas
no Municipio do Rio de Janeiro: Centro, Flamengo, Botafogo, Cidade Nova, Porto
Maravilha, Zona Sul e Barra da Tijuca, além de outros polos em desenvolvimento na
Capital, aqui combinados na regido Outros.

O mapa a seguir identifica as principais concentragées de escritério da RMRJ.

Figura 2 — Mapa das principais regiées de escritérios da cidade do Rio de Janeiro
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14.2 Estoque

a. Visdo Geral

Ao término do terceiro trimestre de 2018, o Rio de Janeiro possuia um estoque total® de
escritérios de 8,596 milhdes de metros quadrados de drea 0til’, onde mais da metade t&m
sistema de ar condicionado central, item de substancial investimento que diferencia a
qualidade e a ocupagdo corporativa dos edificios.

O gréfico a seguir apresenta o estoque total do Rio de Janeiro por regiGo e quanto a
disponibilidade de sistema de ar condicionado central dos edificios.

ESTOQUE TOTALPOR SUBREGIAO -RJ
m? Estoque Total 8.596.300 m?

5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000

1.000.000

— [ . [ |
—
Centro Flamengo Botafogo Zona Sul Barra da Tijuca Outros Porto Maravilha Cidade Nova

CBRE =ComACC *SemACC Atualizado: 09/2018

Do gréfico anterior, observa-se que a maior parte dos edificios estd situada na regido
Centro, concentrando mais de 55% do estoque de escritérios do Rio de Janeiro.

Observa-se que as regides Porto Maravilha e a Cidade Nova sdo contiguas ao Centro,
resultando em uma macrozona com cerca de 70% do estoque de escritérios da cidade,
com mais da metade deste estoque correspondendo a edificios com sistema de ar
condicionado central, item substancial a qualidade dos edificios corporativos.

O grdfico a seguir apresenta o estoque fotal de escritérios classificados quanto a
qualidade e disponibilidade de sistema de ar condicionado central ao término do
3° trimestre de 2018:

¢ O estoque total considera apenas edificios de lajes corporativas e de salas comerciais;

7 Area 0fil: drea de carpete, lobbies (quando o edificio for de um Gnico ocupante), copa, sanitérios e
depésitos no subsolo.
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ESTOQUE TOTAL - RIO DEJANEIRO
8.596.300 m*

Outros Com ACC
34%

Classe A
12%

Classe AA  Classe AAA
2% 7%

CBRE Atualizado: 09/2018
Do grdfico anterior, observa-se que apenas 21% do estoque total de escritérios da cidade
sdo considerados edificios de alto padréo, classe A/AA ou AAA®,

b. Estoque Monitorado CBRE

Tendo em vista a adocdo de um critério que identifique um universo representativo de
edificios de perfil corporativo, a CBRE considera em suas andlises o estoque monitorado
de edificios com as seguintes caracteristicas:

m Construidos apds o ano de 1965;

B Com sistema de ar condicionado central;

Area 0til total maior ou igual a 1.000 m?;
B Lajes com drea Util acima de 250 m2.

Atualmente a cobertura de mercado corresponde a um estoque de 4,160 milhdes de
metros quadrados de drea Util, representando pouco menos de 50% do total existente na
cidade do Rio de Janeiro.

A tabela a seguir ilustra a distribuicdo deste estoque nas regides de escritério do Rio de
Janeiro.

8Os edificios classe A sdo aqueles de alto padrdo que possuem, além do sistema de ar condicionado central,
pé-direito minimo de 2,75 m, minimo de uma vaga de garagem para cada 35 m2 de 4rea Util, gerador
para 100% das dreas comuns, materiais e infraestrutura de alta qualidade, entre outras caracteristicas
diferenciadoras.
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Regides

CENTRO
FLAMENGO
BOTAFOGO
IONASUL
BARRADATIIUCA
OUTROS

PORTO MARAVILHA
CIDADE NOVA
TOTAL

32

Estoque Total Participacio
(m2 de AU) no Mercado
2.063.122 50%
176.066 4%
368.044 9%
169.171 4%

578.846 14%
175.227 4%
252.737 6%
376.889 9%
4.160.102 100%

' Edificios construidos apds 1965, com ar condicionado central (ACC), drea (il fofal igual ou acima de 1.000 m2e de lajes acima de 250

m? (teis.

Da tabela anterior, é importante destacar que metade do estoque monitorado (50%) situa-

se na Regido Centro. Cabe também ressaltar que boa parte desse total é proveniente de
edificios préprios, utilizados como sede de empresas nacionais e multinacionais, pUblicas

ou privadas, que dificilmente estardo disponiveis ao mercado para ocupagéo.

O gréfico a seguir apresenta a evolugdo do estoque total do Rio de Janeiro por regido
nos Ultimos 5 anos.

m?

4.500.000

4.000.000

ESTOQUE TOTAL - RIO DE JANEIRO - ESCRITORIOS
CRITERIO CONTABILIDADE

3.500.000 -

||
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000
0
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CBRE MCento  WFlamengo  MBotafogo MZonaSul  BarradaTiuca M Ouwos M PortoMaravilha M Cidade Nova

Atualizado: 09/2018

Do grdfico anterior, observa-se um crescimento de 20% do estoque total nos Ultimos
5 anos. As maiores contribuicdes deste novo estoque sdo provenientes das Regides Barra
da Tijuca, Cidade Nova e, mais recentemente, da entrega de empreendimentos no Porto

Maravilha.
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Contudo, cabe ressaltar que a regido do Centro, ainda que com pouca disponibilidade
de ferrenos para novos edificios, foi a segunda regiGo com maior volume de entrega no
perfodo (231 mil m2), decorrente principalmente dos processos de retrofit em edificios
antigos, ratificando assim a relevancia da regio para o mercado corporativo da cidade.

Por fim, destacamos o crescimento da regido Porto Maravilha que ampliou seu estoque
de pouco mais de 45 mil m2, para 250 mil m2, no periodo.

143 Oferta Disponivel e Demanda Existente

O gréfico a seguir mostra o novo estoque, a absorcdo bruta e a liquida e a taxa de
vacéncia registrados nos Gltimos cinco anos do Rio de Janeiro.

m? PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO - RIO DE JANEIRO - MERCADO GERAL Tx. Vac%
400.000 60%
50%

300.000
40%
200.000 30%
20%

100.000
10%

0 - 0%

-10%

-100.000
-20%
-200.000 -30%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 Set
CBRE = Novo Estoque = Absorgdo Bruta Absorgao Liquida == Taxa de Vacancia

Atualizado: 09/2018

Do grdfico anterior, observa-se a gradativa elevagdo da oferta disponivel entre 2013 e
2017, principalmente resultado do descolamento entre novo estoque e a absorcéo liquida
no periodo.

Ao término 3° trimestre de 2018, a taxa de vacancia registrada foi de 27,4%, indicador
acima dos patamares equilibrados de mercado, criando cendrios mais favordveis aos
inquilinos em negociagdes e relocalizacses.

Também é importante ressaltar que nos anos de 2010 a 2012 foram registradas as
menores taxas de vacancia do mercado de escritérios nos Gltimos 20 anos, atingindo
valores em torno de 2%. Ou seja, o cendrio mercadolégico era excepcional, com grande
demanda e restrita oferta, dada a atividade econdmica dos anos anteriores.

Frente ao novo estoque recorde entregue nos Ultimos anos (150.000 m2/ano em médial),
o cendrio é de reducdo dos indices de novo estoque para os préximos anos. Desta forma,
o novo estoque entregue até o 3° trimestre do ano de 2018 foi de apenas 14.000 m?,
representado pelo edificio Bardo de Maud, na rua Graga Aranha. Com a redugdo da
entrega de novos espacos, houve estabilizagéo da taxa de vacancia.
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Referente a demanda para ocupacéo, observa-se a manutencdo dos altos indices de
absorcédo bruta nos Ultimos anos, com a expectativa de que o ano de 2018 resulte em
recorde histérico deste indicador.

A desaceleracéo econdébmica do pais observada nos Gltimos anos pode ser considerada o
principal fator limitante de demanda do mercado corporativo local quanto a demanda
para expansdes e a chegada de novas empresas no mercado.

Neste sentido, é importante observar os registros de absorcao liquida em valores negativos
por anos consecutivos, indicando movimentacées de devolucdo de espacos, e escassas
expansées. Entretanto, com a estabilizagdo dos indicadores macroecondmicos e indicios
de recuperacdo, o ano de 2018 apresentou ao término do terceiro trimestre absorcéo
liquida positiva, ainda que modesta (7.800 m2).

A entrega de iméveis de melhor qualidade e com precos competitivos proporcionam
movimentacdes do tipo “flight-to-quality”, ou seja, as empresas tém aproveitado o
momento para se realocarem em propriedades de melhores especificacdes técnicas com
precos mais atrativos.

Neste sentido, os indices de absorcao liquida em edificios de melhor qualidade (A e AAA)
apresentaram valores positivos  significativos, em torno de 46.000 m2 ao fim do
3° Trimestre de 2018.

144 Andlise da Regido Barra da Tijuca

A regido Barra da Tijuca possui um dos maiores potenciais para desenvolvimento de
edificios de escritérios, em funcdo da boa disponibilidade de terrenos para incorporacao,
concentragdo de comércio e servicos de boa qualidade, além de iméveis residenciais de
médio/alto padrdo.
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O acesso a regido, que antes era considerado um ponto negativo, foi totalmente
reformulado com a recente inauguragéo da Linha 4 do metrd e da conclusdo do Lote O
do BRT Transcarioca. Atualmente, é possivel percorrer a disténcia do Terminal Alvorada &
Zona Sul em aproximadamente 40 minutos, utilizando-se apenas modais de transporte
coletivo. O acesso a veiculos a partir da Zona Sul também foi facilitado em virtude da
concluséo do novo elevado do Joé.

Atualmente j& existem empreendimentos prontos com boas especificacdes técnicas e
construtivas. A tabela e os graficos a seguir mostram a situacdo da regidéo Barra da Tijuca
no terceiro trimestre de 2018 e a sua evolucdo nos Ultimos cinco anos.

Andar Estoque Novo Est. Abs. Bruta Abs. Lig. Oferta Vacéncia

(m? dteis) (m? dteis) (m? teis) (m? dteis) (m? Gteis) (m?2 iteis) (%)

De 250 a 500 10,750 - - - 870 8.1%
De 501 a 800 93,750 - 1,041 830 13,072 13.9%
De 801 a 1200 173,142 - 5,734 524 74,495 43.0%
Maior que 1201 301,204 - 1,832 (15,788) 93,615 31.1%
TOTAL 578,846 - 8,607 (14,434) 182,052 31.5%

PREINCIALS INDICADDRES OF MERCADD - RO DE JANEIRD - ESCRITORIDS
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Em setembro de 2018, a Regido Barra da Tijuca contava com um estoque total de
escritérios de 579 mil metros quadrados de drea Util, representando 14% do estoque total
do Rio de Janeiro monitorado pela CBRE.

Trata-se de um estoque formado predominantemente por edificios corporativos novos,
com caracteristicas construtivas de alto padrdo e boas especificacdes técnicas (sistema de
ar condicionado central, lajes de grande porte, etc.).

A regido da Barra da Tijuca é uma das regides com maior potencial de crescimento para
o mercado imobilidrio na cidade, mesmo com a grande reducéo da disponibilidade de
terrenos para incorporacéo nas Gltimas duas décadas e a baixa oferta de potencial
construtivo nas dreas mais nobres da regido.
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A aceitacdo da Regido Barra da Tijuca como polo alternativo para o mercado de
escritérios por parte das empresas estd diretamente ligada & qualidade dos
empreendimentos lancados e a escassez de produtos de qualidade disponiveis na cidade.

A entrega de novo estoque se mostrou bastante ativa até 2016, com a entrega minima
superior a 30.000 m? anuais. O aumento da oferta disponivel e a estagnacéo dos niveis
de demanda resultaram em cendrios pouco vidveis para o lancamento de novos
empreendimentos nos anos seguintes.

Ainda assim, é possivel observar indicadores elevados de absorcéo bruta, indicando a
movimentacdo das empresas e boa liquidez para a ocupacéo de espacos, sobretudo os
escritérios com melhor qualidade e localizacdo na regiGo. Trata-se de uma das regides
mais nobres da cidade atrativa para empresas para a regido em busca de precos atrativos
e disponibilidade de grandes espacos de escritério.

145 Precos Praticados

a. Locagao

Realizamos um levantamento de evidéncias de mercado de edificios corporativos com
especificacdes e caracteristicas técnicas e construtivas semelhantes ao Edificio Barra da
Tijuca. Neste sentido, identificamos escritérios de alto padréo para locacdo em oferta e
transacionados nos Gltimos 12 meses na Regido Barra da Tijuca.

A pesquisa resultou em 8 evidéncias de mercado em oferta para locacdo, com drea
locdvel entre 913 m2 e 6.975 m2 e precos pedidos entre R$ 60/m?2 e R$ 85/m2 por més.

No que se refere a transacdes, a pesquisa revelou 4 evidéncias de mercado, com drea
locavel entre 833 m2 e 2.811 m?, e precos praticados entre R$ 45/m? e R$ 90/m?2 por
mes.

Os maiores pregos referem-se a iméveis mais novos e que apresentam caracteristicas
construtivas de melhor qualidade, tais como ar condicionado central, disponibilidade de
vagas de estacionamento e de infraestrutura de comércio e servigos.

c. Venda

A pesquisa realizada pela CBRE identificou apenas uma evidéncia de mercado referente
a ofertas e transacdes de edificios corporativos para venda na Regido Barra da Tijuca nos
Ultimos 12 meses. Trata-se da aquisicdo do 5°, 6° e 7° andar do Edificio CEO Office -
Torre Sul, situado na Regido Barra da Tijuca, por parte do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND em novembro de 2018.

O imével de alto padréo totaliza 4.781,88 m2 locdveis (27% do edificio) e encontrava-se
100% ocupado por uma empresa de renome no mercado mediante contrato de locacdo
de longo prazo. De acordo com os dados publicados pelo fundo, o valor unitério da
transacdo foi de R$ 12.903/m?2, resultando em um “cap rate” inicial de 8,63% a.a.

CBRE

228



37

DEMANDA PARA
INVESTIMENTO

CBRE

229



38
PRINCIPAIS GRUPOS ATUANTES

21 PRINCIPAIS GRUPOS ATUANTES

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar os
principais grupos atuantes, descritos a seguir.

2.1.1 Investidores Nacionais

a. Institucionais

Os investidores institucionais nacionais compreendem, basicamente, os fundos de pensédo
e outras instituicdes sem fins lucrativos.

Em marco de 2018, havia 249 fundos de pensdo no pafs — a maioria ligada a empresas
estatais — os quais possuem cerca de R$ 825 bilhdes em investimentos, mais de
2,5 milhdes de participantes ativos, e pouco menos de 4,0 milhées de dependentes.’

O grdfico abaixo mostra a evolucdo do valor da carteira de investimentos dos fundos de
pensdo brasileiros, nos Gltimos 10 anos:

Fundos de Pensao

Evolugao da Carteira de Investimentos
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c B R E Fonte: ABRAPP - Mar/18

De acordo com o tamanho de suas carteiras, os fundos de pensdo podem ser classificados
em 4 grandes grupos:

? Consolidado Estatistico. Associacdo Brasileira das Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar —
ABRAPP. Marco de 2018.
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Classe Portfélio Numero de Instituigoes
1 Acima de R$ 10 bilhdes 11
2 Entre R$ 1 Bilhdo e R$ 10 Bilhdes 83
3 Entre R$ 500 Milhdes e R$ 1 Bilhdo 43
4 Até R$ 500 Milhes 112

O grdfico a seguir apresenta os 20 maiores Fundos de Pensdo pelo total de recursos
investidos:

Maiores Fundos de Pensao por Valor da Carteira de Investimentos
Total: R$ 825 Bilhes

FUNCEF
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CBRE ~ :

Estes fundos concentram aproximadamente 66% do total de recursos investidos pelos
fundos de pensdo brasileiros.

REAL GRANDEZA
3%

Apds uma queda nos investimentos imobilidrios diretos, iniciada ainda nos anos de 1990,
a parficipagdo dos investimentos imobilidrios na carteira dos fundos de pensdo
permaneceu baixa, préximo a 3%, até o final de 2010. A partir de entdo, nota-se um
“retorno” destes investidores ao mercado e, hoje, os iméveis representam 4,1% da carteira
de investimentos, enquanto os Fundos de Investimento Imobilidrio — Flls somam apenas
0,23%, como mostra o grdfico abaixo.
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Fundos de Penséo
Evolucao da Carteira de Investimentos Imobiliarios
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Mais recentemente, mudancas na regulacéo do setor também trazem alternativas para os
fundos de pensdo. A resolucdo 3.792 do Conselho Monetério Nacional, no seu capitulo
VI, define os segmentos de aplicagéo permitidos aos fundos de pensdo e acrescenta, além
do segmento “Iméveis”, o de “Investimentos Estruturados”, que inclui cotas de fundos de
investimento imobilidrio.

A resoluc@o também estabelece limites para a alocacdo dos recursos dos fundos de
G p G

pensdo. O quadro abaixo apresenta os limites para investimentos diretos e indiretos no

mercado imobilidrio':

Segmento Tipo de Investimento Limite

Renda Fixa Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 20%
Cédula de Crédito Imobiliario (CCl) 20%

Investimentos Cota de Fundo de Investimento Imobiliario (FII) 10%

Estruturados

Imoveis 8%

Além do limite de recursos alocados, ha limitacdo de alocac@o por emissor: 20% se
instituicdo financeira autorizada pelo BACEN, 10% se companhia securitizadora e 10% no
caso de fundo de investimento do segmento investimentos estruturados. Adicionalmente,
existe também limite de concentracdo por emissor, como por exemplo, de até 20% do
patriménio liquido de fundo de investimento do segmento investimentos estruturados.

Atualmente, os fundos de pensdo detém cerca de R$ 1,82 bilhdes em cotas de fundos
imobilidrios.

19 Néo estdo incluidos limites para aplicacdo em renda varidvel (mercado de agdes), que também podem
incluir empresas de base imobilidria.
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d. Property Companies

O nUmero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil &,
tradicionalmente, restrito. SGo empresas com grande capital e muito exigentes na
aquisicdo dos iméveis, preferindo aqueles com boa localizacéo, dificilmente aceitando
imdveis vagos.

Além de aquisicdes para investimento (iméveis alugados), estas empresas t&m-se
interessado por edificios inteiros com a finalidade de reformd-los para atualizar suas
especificacdes técnicas e, posteriormente, ofertd-los ao mercado de locacéo e/ou venda,
bem como oportunidades de incorporacdo com vistas a obter retornos elevados.

Operacdes do tipo built-to-suit com empresas de médio e grande porte dispostas a assinar
contratos de locacdo de longo prazo, embora ndo muito frequentes, sdo também
potenciais negécios para tal grupo de investidores.

As trés maiores property companies brasileiras sdo: BR Properties, Sdo Carlos e Cyrela
Commercial Properties (CCP), que sdo comercializadas na bolsa de valores de Sao Paulo
— BOVESPA — e possuem ativos que somam cerca de R$ 17 bilhes.

Seus portfélios sdo diversificados em termos de tipo de imével (escritério,
industrial/logistica, varejo, shopping centers), sendo que a CCP é mais direcionada para
o desenvolvimento/incorporacdo enquanto as outras duas aliam aquisicdes de imbveis
prontos e redesenvolvimento e/ou reposicionamento de ativos.

Nos ¢ltimos 10 anos, o mercado de iméveis industriais/logistica teve como destaque a
GLP que adquiriu em 2014 o portfélio industrial da BR Properties (incorporado da WTorre
Properties em uma operagdo conjunta com BTG Pactual em 2012) e também os iméveis
industriais da Prosperitas (antigo portfélio da Braccor) em 2012, se tornando a maior
property company no segmento industrial atuante no Brasil, além da CCP, outro
importante player deste mercado. Esses players possuem atuacdo em escala nacional, com
foco em empreendimentos para renda, inicialmente com operacées do tipo built-to-suit e
mais recentemente com grande participacio fambém em desenvolvimento de
empreendimentos especulativos.

Das transagdes mais recenfes, destaca-se a relevéncia dos players internacionais
Brookfield e Blackstone, com aquisicdes dos iméveis do Fundo Opportunity ao final de
2014, e de parte da carteira da BR Properties ainda no segundo semestre deste ano. De
acordo com os numeros divulgados, as transacées totalizam cerca de R$ 3,8 bilhoes,
sendo R$ 700 milhées referentes & transacdo do Opportunity (quatro edificios de
escritérios no Rio de Janeiro) para a Blackstone, e o restante dividido em duas transacées
para Brookfield (escritérios e varejo em Séo Paulo e Rio de Janeiro) e Blackstone (iméveis
industriais, escritérios e varejo) individualmente. O cap rate estimado para estas
transacdes estaria em torno de 9% a 11% a.a..

e. Fundos de Investimento Imobiliario

Os fundos imobiligrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos de
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito das
instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestdo do portfélio.
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Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas bolsas
de valores, e os fundos privados. O primeiro tfipo caracteriza-se por uma maior
regulamentacéo, pois é direcionado ao pUblico em geral, enquanto o segundo tipo é mais
comumente direcionado a investidores institucionais.

No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado pela
instruggo CVM n° 472 de 2008. Os fundos estdo sujeitos a um regime tributdrio
incentivado (Lei 9.779/99), assim como o cotista (Leis 11.196/05 e 11.033/04).

O gréfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comisséo
de Valores Mobiligrios (CVM) nos Gltimos anos:

Fundos Imobiliarios
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O salto no volume de registros desde 2009, quando um total de R$ 3,5 Bilhdes foi
registrado, é notével. Em 2010 e 2012 o recorde foi quebrado, com mais de R$ 9,5
Bilhées e R$ 14 Bilhdes em registros. Em 2013 e 2014, houve uma retragéo no registro
de ofertas publicas, para cerca de R$ 10,5 Bilhdes e R$ 4,7 Bilhdes, respectivamente.
Atualmente, existem aproximadamente R$ 8,2 bilhdes em registros, e atualmente outros
R$ 2,1 bilhées em andlise.

Nos Ultimos anos, ficou claro o esforco das instituicdes financeiras e das entidades ligadas
ao mercado imobilidrio de aquecer o mercado de fundos imobilidrios. Em agosto de 2018,
havia 258 Flls cadastrados na CVM, com patriménio liquido de mais de R$ 59 bilhses.

O yield do dividendo é calculado sobre o valor atual da cota. Nota-se uma concentracdo
dos retornos entre 7% e 11% a.a., lembrando que o retorno é liquido, pois este tipo de
investimento é isento de imposto de renda.

f. Pessoas Fisicas

Este segmento é amplo e diversificado e relne investidores capazes de decidir rapidamente
e que procuram os imédveis como investimento no longo prazo.
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Nos Ultimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulacéo de capital
e o cendrio favordvel para investimento em iméveis (queda na taxa de juros), tem permitido
maior demanda neste segmento e até aumento no “ticket” médio dos investidores.

Em geral, este tipo de investidor se concentra mais em andares de escritérios e pequenos
imoveis, com o valor das transagdes situando-se abaixo da casa dos R$ 5 milhdes, muito
embora algumas transagdes possam chegar a R$ 10 milhdes e algumas alcancem até
R$ 20 milhoes.

g. Companhias de Seguro

Estes investidores estiveram presentes no mercado devido & necessidade de reserva técnica
e muitas vezes compraram iméveis de companhias associadas (caso de seguradoras de
bancos). Com a venda e/ou joint ventures com grandes companhias estrangeiras, esses
portfélios passaram a exigir modificacées.

Atualmente, as companhias seguradoras ndo séo mais obrigadas a possuir iméveis como
reserva técnica e, porfanto, poucas se interessam por novas aquisigoes.

2.12 Investidores Estrangeiros

Embora o pais tenha enfrentado recentemente um cendrio de instabilidade politica e
econdmica, o mercado imobilidrio nacional continua a atrair interesse dos investidores
estrangeiros, principalmente devido & possibilidade de atingir retornos elevados em
comparacéo aos alcangados em mercados mais maduros.

Primeiramente a estratégia de entrada destes investidores foi a aquisicdo de participagéo
de empresas nacionais ou parceria com empresas locais de modo a acelerar a curva de
aprendizado no mercado brasileiro.

Como consequéncia, tiveram grande participacdo nas ofertas pUblicas de acdes (IPOs) de
empresas de incorporacdo ocorridas em 2006/2007 e também em 2008 apés a crise de
crédito nos mercados desenvolvidos.

Entre 2005 e 2013, aproximadamente US$ 19,4 Bilhées foram investidos por
estrangeiros em IPOs, conforme ilustrado no gréfico a seguir.
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IPOS - DISTRIBUICAO POR ORIGEM DOS INVESTIMENTOS
EMPRESAS DO SETOR DE REAL ESTATE
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Apesar da preferéncia pelo mercado de acées, muitos investimentos diretos ocorreram no
periodo, particularmente no mercado de escritérios.

O grdfico abaixo mostra investimento direto por estrangeiros no maior mercado de
escritérios brasileiro — Séo Paulo.

AQUISICOES NO MERCADO DE ESCRITORIOS POR TIPO DE COMPRADOR
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Nos ltimos 3 anos, periodo de reducdo das atividades econémicas nos pais,
observou-se a reducdo da quantidade de transagdes, em que os investidores estrangeiros
junto as property companies foram os principais compradores de escritérios nas regides,
com cerca de 300.000 m2 de escritérios em aquisigoes.

Sdo Paulo e Rio de Janeiro mantém suas posicdes como os mercados mais demandados
para investimento.
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22 RETORNO INICIAL (INITIAL YIELD)

A taxa bdsica de juros (Selic), indice pelo qual as taxas de juros cobradas pelos bancos no

Brasil se balizam, tem importante influéncia na expectativa de retorno inicial de
investimentos imobilidrios.

E sabido que uma Selic baixa reduz o retorno de investimentos em renda fixa e hd uma
“migracdo” de capital para ativos imobilidrios. Paralelamente, h& maior liquidez no
mercado de capitais e os investidores podem “alavancar” aquisicdes a um custo menor.

Nos ¢ltimos 10 anos, a Selic apresentfou um comportamento varidvel entre tendéncias de
alta e de queda. A alteracéo do cendrio macroeconémico brasileiro trouxe novamente

uma politica de juros altos, sendo que, em julho de 2015, a meta Selic encontrava-se no
patamar de 14,25% a.a., em termos nominais.

Apds um periodo de manuteng@o na taxa de juros em patamares elevados, o Banco
Central iniciou a reducdo da Selic, atualmente em 6,50% a.a.'' e com perspectiva de

manutengdo para os proximos periodos, conforme a sua evolucéo histérica ilustrada no
gréfico a seguir:
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Fonte: Banco Central do Brasil

Como referéncia, a tabela abaixo apresenta faixas de yields iniciais por tipo de imével.

Tipo de Imével Rentabilidade Inicial (a.a.)

Escritorio Classe AAA 7,50% - 9,50%
Escritorio Classe A/AA 8,50% - 10,50%
Escritério Classe B 9,50% - 12,50%

1 219° Reunido do Copom, em 12 de dezembro de 2018.
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3.1 EDIFICIO AGUAS CLARAS

3.

Obijeto/Situagéio 100% do Edificio (CVRD Aguas Claras — Prédio IV);
Tipo Escritério;

Area Locavel 8.932,00 m2 privativos;

Endereco Avenida de Ligagéo, 1809 — Nova Lima/MG;

Data de Valoracéo  1° de outubro de 2018.

1.1 Opinidao de Valor

Valor de Mercado para 100% R$ 80.800.000,00 (Oitenta Milhées e
de Participagéo no Imével: Oitocentos Mil Reais)

3.1.2 Comentdrios Gerais

Trata-se de um edificio incorporado em formato Built-to-Suit para atender o centro
operacional do atual ocupante do imével, uma das maiores empresas do pais;

A localizagdo do imével ao Vale do Sereno, regido metropolitana de Belo Horizonte,
corresponde a um centro comercial de recente desenvolvimento. Apesar da boa
visibilidade em relacéo ao logradouro, facil acesso e interligagdo aos principais pélos
de escritérios e comerciais da RMBH, o imével insere-se em uma regido carente de
infraestrutura local em termos de comércio e servicos;

O imével em estudo faz parte de um complexo empresarial monousudrio com outros
blocos/edificios, e possui especificacdes construtivas e técnicas de melhor qualidade
em relacdo aos edificios do complexo, e também a maior parte dos edificios de
escritérios da RMBH;

O contrato de locagdo vigente é de longo prazo, e possui caracteristicas atipicas que
mitigam os riscos de oscilacdo da receita durante a sua vigéncia, tais como a
impossibilidade de revisdo dos aluguéis e a multa resciséria correspondente ao valor
dos aluguéis restantes até o término do contrato.
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3.1.3 Caracteristicas Gerais

a. Localizagéio e Situacdo

O imével esté localizado na Avenida de Ligacdo, n® 1809, mina de Aguas Claras,
municipio de Nova Lima, estado de Minas Gerais. Estd situado na regido sul da grande
Belo Horizonte, na atual sede da Companhia Vale do Rio Doce.

Como referéncia, o imével estd a:

® 3 km da Casa Fiat de Cultura;

B 3 km da Fundacao Torino;

B 4 km do Hospital Vila da Serra;

® 5 km do BH Shopping;

® 5 km da Avenida Raja Gabaglia;

B 6 km da Rodovia MG-30;

® 8 km do Anel Rodovidrio;

B 13 km do Centro de Belo Horizonte.
Os mapoas ilustrativos de localizacéo e situacéo sdo apresentados no Apéndice A deste
relatério do imével em estudo.

b. Ocupacéo Circunvizinha

A regido do imével é periférica ao centro da cidade de Belo Horizonte, estando a sudeste
da Capital. Seu entorno apresenta ocupacdo predominantemente residencial com
construgdes de médio e alto padréo. No mais, observa-se uma crescente quantidade de
lancamentos de empreendimentos residenciais, comerciais e corporativos de padrdo
médio/alto nos Gltimos anos na regido.

c. Melhoramentos Urbanos

O local é servido por servicos publicos bdsicos: rede de abastecimento de dgua, de
energia elétrica, de esgoto, de comunicagdes, galerias de dgua pluvial, conservacdo de
vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas, iluminacéo publica, coleta de lixo e
entrega postal. A Avenida de Ligacéo possui duas faixas de rolamento em duplo sentido,
com cerca de 8 metros de largura.

d. Comunicacgées

Quanto a malha de transportes, o imével possui acesso Unico e exclusivo pela Avenida de
Ligagdo, a qual inferliga a regido Sul de Belo Horizonte e o bairro Belvedere ao
empreendimento. Entre as demais vias de fluxo rapido circunvizinhas ao imével, destacam-
se as avenidas Nossa Senhora do Carmo e Raja Gabaglia, eixos de ligagdo de Belo
Horizonte as demais regides da cidade, além da Rodovia MG-030 que faz a ligacédo da
Capital com o centro de Nova Lima.
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Em termos de transporte puUblico, a Avenida de Lligagdo possui pontos de 6nibus
distribuidos ao longo de sua extenséo, os quais correspondem a linhas intermunicipais
entre Belo Horizonte e as demais cidades vizinhas que compdem a Regido Metropolitana
de Belo Horizonte.

Quanto ao transporte aéreo, o Aeroporto Internacional de Confins, no municipio de
Confins/MG, estd localizado a cerca de 50 km a norte do imével, funcionando com voos
domésticos e internacionais. J& o Aeroporto da Pampulha estd localizado a cerca de 20
km a norte, operando com aeronaves de pequeno e médio porte e funcionando com voos
domésticos.

e. Descrigéio do Imével

Terreno

O imével avaliando insere-se em uma drea de terreno designada pela antiga mina de
Aguas Claras, formada por uma poligonal irregular, com topografia e superficie seca, e
que, encerra uma drea de terreno de 20.216,83 m2.

O terreno foi desmembrado de uma drea de 2.003,65 ha, em que constam servidées de
passagem para a via pavimentada de acesso ao imével.

Construcoes

O imével em estudo é o mais novo prédio complexo empresarial monousudério integrado
com outros 3 blocos/edificios, em propriedade do atual inquilino do Edificio Aguas Claras.
Por este motivo, também é denominado Prédio IV do Complexo Vale do Rio Doce — Aguas
Claras.

O imével corresponde a um edificio comercial de escritérios construido pela WTORRE
Empreendimentos em 2010, composto por um bloco Unico de 8 pavimentos em formato
retangular, os quais possuem a seguinte composicéo:

B 1° Pavimento: Estacionamento, hall de acesso, lanchonete, almoxarifado, depésitos,
manutengdo, dreas técnicas, subestacdo e reservatérios;

B 2° Pavimento: Estacionamento, hall de acesso, depositos, telecomunicacoes,
servidores e dreas técnicas;

® 3° Pavimento: Estacionamento, hall de acesso, torre de resfriamento do ar-
condicionado e dreas técnicas;

B Pilotis: Recepgdo, hall de acesso, escritérios, auditério, restaurante, dreas técnicas,
sanitdrios e jardim externo;

B Pavimento Tipo (3 Pavimentos): Escritérios, hall de acesso, areas técnicas e sanitdrios;
B 8° Pavimento: Escritérios, hall de acesso, dreas técnicas, sanitdrios e jardim externo.

Trata-se de um edificio incorporado em formato Built-to-Suit para atender o centro
operacional do atual ocupante do imével, uma das maiores empresas do pais. Segundo
informagdes coletadas em visita in loco, o edificio abriga cerca de 1.100 pessoas/dia.
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Em relacdo as caracteristicas construtivas, trata-se de um imével de alto padréo
construtivo, erguido em estrutura de concreto armado, cobertura em laje
impermeabilizada, fachada principal em granito e vidros laminados com esquadrias em
perfis de aluminio e colunas de concreto no bloco de estacionamento.

O edificio possui leiaute construtivo eficiente, com lajes de grande porte em formato
retangular, com prismas de iluminacéo laterais e core central de servicos e circulagdo.

Os andares de escritério constituem unidades exclusivas dos pavimentos, sendo possivel
a subdivisGo em até dois conjuntos por andar. As colunas na drea de carpete estdo em
sua maioria dispostas ao longo das paredes externas, com pouca incidéncia na drea de
carpete dos andares fipo.

O edificio recebeu do USGBC (U.S. Green Building Council, EUA) a certificagdo LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design) na categoria Silver, contando com
caracteristicas de sustentabilidade ambiental, de reducdo do consumo de energia e dos
custos operacionais, minimizag@o o uso de recursos ambientais nGo renovdveis, maior
qualidade do ar interno dos edificios, e maior qualidade de vida e a sadde de seus usudrios.

Dentre as caracteristicas de sustentabilidade do edificio, pode-se destacar a presenca de
sistema de tratamento de dgua, captacdo e reaproveitamento de égua de chuva,
cobertura verde e coleta seletiva de lixo.

Quanto & circulacdo vertical, esta se dd por meio de 5 elevadores — 4 sociais (para
12 pessoas) e 1 elevador de servico — e uma escada emergéncia atendendo todos os
andares e localizados no core de servigos do edificio.

O edificio conta geradores com capacidade de 100% da carga instalada, inclusive ar-
condicionado, instalacées elétricas e de telecomunicacoes.

O sistema de ar condicionado é configurado por sistema central de dgua gelada, com
2 chillers Carrier e equipamentos auxiliares.

O sistema de combate a incéndio apresenta dois reservatérios de dgua — um subterrGneo
e outro elevado, com capacidade de 25 m3 cada — além de hidrantes, extintores,
antecdmaras com portas corta-fogo e alarmes de incéndio.

O sistema de monitoramento do prédio ¢ 100% automatizado (central de controle,
controle de acesso automatizado, sistema de ar condicionado e de segurancga).

O imével possui 170 vagas demarcadas, o que representa uma relacdo de vagas por drea
privativa de 1:52, considerada aceitdvel para os padrées do mercado local. Em adicéo,
uma drea vizinha é utilizada para o estacionamento de veiculos de funciondrios e visitantes.
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Quadro de Areas

Néo foi realizada a medicdo do imével, porém, como instruido, nés confiamos nas éreas
fornecidas pelo cliente.

Resumidamente, o imével avaliando possui as seguintes dreas:

Area de Terreno Area Construida Area Privativa

Unidade (m?) (m?) (m?)

CVRD Aguas Claras - Prédio IV 20.216,83 16.197,00 8.932,00

Fonte: Instrumento Particular Atipico de Contrato de Desenvolvimento de Unidade Comercial,
Construcdo sob Encomenda e Locacéo, e aditivos — 08/01/2008.

Estado de Conservacéo e Idade Aparente

Verificamos no local que, de modo geral, o imével encontra-se em bom estado de
conservacdo, ndo necessitando reparos emergenciais. Estima-se a idade aparente do
imével & data-base de valoragéo em torno de 8 anos.

As fotografias do imével sdo apresentadas no Apéndice B deste relatério do imével em
estudo.

3.14 Planejamento Urbano

Fizemos consulta aos érgéos pUblicos competentes e & legislagéo em vigor.

Conforme requerimento datado de 19/05/2009 e certiddo expedida em 11/02/2009
pela prefeitura municipal de Nova Lima, o imével situa-se no lugar denominado “Fazenda
do Rodrigo e fazenda Morro”, encontra-se inserido na Macro Zona de Expansao Urbana
de Nova Lima, zona tal com parémetros urbanisticos pré-estabelecidos pertencentes a
Zona de Adensamento Especial (ADE), atualmente em processo de aprovagéo.

Por fim, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em conformidade com a
legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja
estejam em processo de regularizacdo. N&o temos conhecimento de quaisquer problemas
que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

3.15 TitulagGo e Dispéndios

a. Titulagdo

Recebemos copias da certiddo de matricula do imével. Segundo o documento emitido em
21/01/2014, o imével encontra-se registrado no Servico Registral de Iméveis da Comarca
de Nova Lima/MG sob matricula n® 36.532 em propriedade de BRPR 40

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTlClPA(;C)ES LTDA. O imével faz parte de uma
drea total de 2.003,65 ha, em que constam servidées de passagem para acesso ao imével.
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Para efeito deste trabalho, assumimos que néo hd questées relativas & titularidade que
possam impedir a venda dos imdéveis ou influenciar os seus valores de mercado.
Salientamos que nédo foram feitas investigacdes sobre a situacdo atual da documentacéo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento da UBS SERVICOS
ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. e as partes envolvidas.

b. Dispéndios

Recebemos cépia da guia de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio
de 2018, na qual consta o imével cadastrado na Prefeitura de Nova Lima/MG sob
inscricgo fiscal n® 17/01/001/0040-002, quadra 00000/0, lote 0000, ao contribuinte
WTORRE CVAC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Segundo as informacées disponibilizadas, as o custo médio com despesas de IPTU e outras
taxas somaram R$ 106.959,79, ou seja, cerca de R$ 1,00/m? privativo por més.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situagéo fiscal
do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.

3.1.6 Ocupacéo Atual

De acordo com as informagées disponibilizadas, o imével em questdo encontra-se 100%
ocupado e alugado sob um contrato de locagdo atipico em formato Buit-fo-Suit.

Destacamos no quadro a seguir as principais informacées observadas no contrato.

INSTRUMENTO PARTICULAR ATiF:ICO DE DESENVOLVIMENTO DE
UNIDADE COMERCIAL, CONSTRUCAO SOB ENCOMENDA E LOCACAO

Locador (a):
Locatario (a):

Area Locavel:

Descri¢ao do imével
construido:

Data da emissdo do Contrato:

Data do Certificado de
Aceitagdo Provisério do
imével:

Data do Certificado de
Aceitagéo Definitivo do
imével:

Prazo de vigéncia da
locagao:

Prorrogagéo contratual:

Valor do aluguel vigente:
Periodicidade de reajuste:

indice de reajuste:

WTorre CVAC Empreendimentos Imobiliarios S/A.;
Vale — Companhia Vale do Rio Doce;
8.932,00 m?

Edificio de escritorios incorporado para instalagéo da sede da Vale — Companhia Vale
do Rio Doce, compreendendo 3 pavimentos de estacionamento, térreo, 3 pavimentos
tipo e uma cobertura - situado a Avenida de Ligagéo 1.809 — Certiddo de matricula do
imével sob 0 n° 36.532, Inscricdo Cadastral 17/01/001/0040-002;

08/01/2008;

20/04/2010;

02/09/2010;

15 anos, contados a partir de 20/04/2010;

Findo o prazo estabelecido acima, o contrato podera ser prorrogado por sucessivos
periodos de 05 anos, salvo aviso com antecedéncia de 180 dias antes do término
avencado;

R$ 7.559.762,01 por ano (R$ 71/m? por més);
Anual;
IPC-A;
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O valor locativo unitario a época da entrega do imovel, serd atualizado pela variagéo
Ajuste adicional: acumulada dos indices previstos nesta clausula, que vigorara a partir da assinatura do
presente contrato;

Durante o periodo de vigéncia do contrato, o valor aluguel ndo estara sujeito a revisdes

Reviséo de aluguel: S
9 judiciais com base no mercado;

Da rescisao por parte da Possibilidade de rescisdo somente por faléncia do locatario ou inadimpléncia da locadora
locataria: que ndo seja sanada em até 60 dias a partir do vencimento da obrigagdo ndo cumprida;

Em caso de rompimento do contrato por parte da locataria, esta devera pagar a locadora,
a titulo de perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao aluguel do restante do
tempo de vigéncia do contrato;

Da indenizag&o a locadora
em caso de rescisao:

Obriga-se o locatario a ndo transferéncia deste contrato, nem sublocagéo ou empréstimo
do imével, no todo ou em parte, sem prévia autorizagao por escrito da Locadora, salvo a
empresas do mesmo grupo econdmico ou controladas direta ou indiretamente pela
locataria.

Das sublocagdes:

Observagdo: Também recebemos cépia do 1° e do 2° Aditivo a Instrumento Particular Atipico de
Desenvolvimento de Unidade Comercial, Constru¢do sob Encomenda e Locagdo, datados de

20/01/2009 e 20/04/2009, respectivamente, os quais complementam o contrato e também foram

considerados neste trabalho.

Né&o recebemos cépia do “Habite-se” do imével, no entanto consideramos que o mesmo
atende os requisitos da legislacdo local quanto & habitabilidade.

3.1.7 Andlise de Valor

Consideracoes de Valor | Fatores-Chave de Valoracdo

O imével estd inserido em um complexo empresarial sede operacional de uma das
maiores empresas do pais, a Vale do Rio Doce. Os prédios imediatos sGo mais antigos
e obsoletos, de propriedade e ocupagdo do atual inquilino do edificio;

A localizacdo do imével ao Vale do Sereno, regido metropolitana de Belo Horizonte,
corresponde a um centro comercial de recente desenvolvimento. Apesar da boa
visibilidade em relacdo ao logradouro, facil acesso e interligagéo aos principais pdlos
de escritérios e comerciais da RMBH, o imével insere-se em uma regido carente de
infraestrutura local em termos de comércio e servicos;

A regido de Nova Lima concentra uma menor parte do estoque de escritérios
monitorados da cidade, porém praticamente interligada a regido do nobre Belvedere,
Santa Ldcia e Serra;

Embora a boa visibilidade em relacéo ao logradouro e facil acesso, o imével insere-
se em uma regido carente de infraestrutura local em termos de comércio e servicos;

Trata-se de um edificio incorporado em formato Built-to-Suit para atender o centro
operacional do atual ocupante do imével, uma das maiores empresas do pafs;

O edificio possui especificacdes técnicas e construtivas de alto padrdo, sendo um dos
melhores edificios da RMBH. O edificio é novo e encontra-se em bom estado de
conservagdo. O seu leiaute construtivo é eficiente e flexivel, com possibilidade de
subdivisGo em até dois ocupantes por andar, além de boa disponibilidade de vagas
de estacionamento se comparado ao mercado de escritérios local;
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B O contrato de locagdo vigente é de longo prazo, e possui caracteristicas atipicas que
mitigam os riscos de oscilagdo da receita durante a sua vigéncia, tais como a
impossibilidade de reviséo dos aluguéis e a multa resciséria correspondente ao valor
dos aluguéis restantes até o término do contrato.

b. Raciocinio de Valor

Método da Renda | Base Capitalizagéo Direta

Considerando as caracteristicas do imével, entendemos que o mercado exigiria
rentabilidade (yield) entre 8,50% e 9,50%, que aplicadas sobre as premissas da tabela a
seguir, resultaram na seguinte faixa de valores aplicdveis ao valor de venda do imével em
estudo:

Premissas Gerais | Base Capitalizagéo Direta

Area Locavel: 8.932,00 m?
Aluguel Reajustado — Escritérios: 7.614.267 R$/ano
Taxa de Capitalizago (Yield): 8,50% - 9,50% a.a.

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Capitalizacdo Direta

R$ 80.200.000 a R$ 89.600.000

Método da Renda | Base Fluxo de Caixa Descontado

A seguir, as principais premissas do fluxo de caixa projetado:

Area Bruta Locavel: 8.932,00 m? privativos;
Receita de Aluguel Atual Mensal: R$ 629.980 (R$ 71/m?);
Receita Potencial de Locacdo — Ano 1*: R$ 60,00/m2 por més;

Crescimento Médio da Receita Potencial  1,0% a.a.;

Probabilidade de Renovacéo: 95%;
Despesas Operacionais: R$ 1,00/m2 por més;
Comissoes de Locagdio: 1,50 aluguéis para nova locacéo;

0,50 aluguéis para renovacao;
Conservagéo e Manutengéo: 1,00% da receita bruta potencial;

Taxa de Desconto (Atratividade) 9,00% - 10,00% a.a.;
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Taxa de Capitalizacdo (Perpetuidade) 7,50% - 8,50% a.a.

*A receita potencial de locacdo foi estimada com base nas evidéncias de mercado para locagdo e
no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. As evidéncias de mercado e o memorial de
céleulo estdo anexados ao Apéndice C do presente relatério.

A seguir, a tabela com a andlise sensibilidade dos resultados obtidos, considerando-se o
valor presente liquido do fluxo de caixa projetado como o valor provavel do imével
avaliando:

Taxa de Desconto (a.a.) Perpetuidade

7,50% 8,00% 8,50%
9,00% R$85.900.000 R$83.400.000 R$81.300.000
9,50% R$83.100.000 R$80.800.000 R$78.800.000
10,00% R$80.500.000 R$78.300.000 R$76.300.000

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Fluxo de Caixa Descontado
R$ 76.300.000 a R$ 85.900.000

O fluxo de caixa projetado é apresentado no Apéndice D deste relatério do imével em
estudo.

Andlise dos Resultados

Os resultados apontam para a seguinte faixa de valor provével para o imével avaliando:

ED. CVRD AGUAS CLARAS - PREDIO IV - NOVA LIMA/MG CBRE
Resultados Estimados
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Valor de Mercado | Faixa de Valor Provéavel
Concluséo de Valor

R$ 76.300.000 a R$ 89.600.000

3.1.8 Valoracdo

a. Opinido de Valor — Valor de Mercado para 100% do Imével

De acordo com as bases de valoracd@o estabelecidas, somos da opinido que o valor de
mercado para participacéo de 100% do imével em questdo, na data de 1° de outubro de
2018, estava em torno de R$ 80.800.000,00 (Oitenta Milhoes e Oitocentos Mil
Reais).

319 Grau de Fundamentacao

Para este trabalho, consideramos que a avaliacdo realizada atingiv o Grau de
Fundamentacdo I, atingindo a pontuacdo igual a 15, conforme preceitos da
NBR14.653-4, item 10.1.

A demonstracdo do enquadramento no grau de fundamentacéo é feita a seguir:
Atividade Grau Pontos
Andlise operacional do empreendimento 11 3

Analise das séries historicas do empreendimento - -

Andlise setorial e diagndstico de mercado 1 3
Taxa de desconto Il 2
Escolha do modelo Il 2
Estrutura basica do fluxo de caixa 1} 3
Cenérios fundamentados | 1
Andlise de sensibilidade | 1

Analise de risco - -

TOTAL GRAUII 15
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APENDICE A | LOCALIZAGCAO/SITUACAO
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS
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RECEPCAO
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HALL DE ELEVADORES

ACESSO AO ESTACIONAMENTO E SAIDA DO EDIFICIO
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AREA DE ESCRITORIOS DO PAVIMENTO TIPO
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AREA DE ESCRITORIOS DO PAVIMENTO TIPO

AREA COMUM — PAVIMENTO TIPO
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COBERTURA — AREA EXTERNA

AREA EM REFORMA PARA OCUPAGAQ — 1° PAVIMENTO
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SUBSOLO — VAGAS DE ESTACIONAMENTO

LANCHONETE/SERVICOS — SUBSOLO
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AUDITORIO
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32 EDIFICIO ALPHAVILLE

Objeto/Situacéao 100% do Edificio Alphaville;

Tipo Escritério;
Area 10.695,21 m? privativos;
Endereco Alameda Grajat, 159 — Barueri/SP;

Data de Valoracéo  1° de outubro de 2018;

3.2.1 Opinidao de Valor

Valor de Mercado para 100% R$ 51.100.000,00 (Cinquenta e Um
de Participagéo no Imével: Milhées e Cem Mil Reais).

3.2.2 Comentdarios Gerais

O imével possui localizacdo centralizada em Alphaville — nobre centro comercial de
Barueri/SP, regido metropolitana de Séo Paulo — com proximidade e fécil acesso as
principais vias comerciais, boa oferta de comércio e servicos de d&mbito local.

m O edificio dispde de bom padrdo construtivo, com lajes de grande porte, flexibilidade
de ocupacéo por mais de um ocupante por andar, e boa disponibilidade de vagas de
estacionamento;

B A reforma do edificio, aliada as especificagdes técnicas de qualidade existentes,
conferem qualidade técnica e competitividade ao edificio no que se refere a ocupagdo
corporativa, como o sistema de ar condicionado central, forro modular, e geradores.

u O edificio apresenta 52% de sua drea locavel recentemente alugada para um
ocupante de renome no mercado, mediante contrato de locacéo tipico e de longo
prazo. Poroutro lado, a concorréncia aliada a restricdo de demanda local estabilizada
pode resultar em um processo de ocupag@o mais lento e com ajustes nos pregos de
locacdo nos préximos anos de operacdo do empreendimento.
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3.2.3 Caracteristicas Gerais

a. Localizagéio e Situacdo

O imével estd localizado & Alameda Grajat n°® 159, municipio de Barueri e estado de
Séo Paulo.

Os mapas ilustrativos de localizacéo e situacdo sé@o apresentados no Apéndice A deste
relatério do imével em estudo.

b. Ocupacgéo Circunvizinha

Em termos de vizinhanca, podemos dizer que o local apresenta ocupag@o eminentemente
comercial, com diversos iméveis/edificios de escritérios, comércio de dmbito local e alguns
galpdes voltados & armazenagem e distribuicdo.

Alphaville possui expresséo nacional por ser o primeiro empreendimento residencial e
comercial de alto padrdo inteiramente projetado e planejado, abrigando hoje diversas
empresas de renome e sedes de grandes corporacées além de inUmeros nucleos
residenciais de alto padréo.

Os principais centros comerciais da regi@o sGo o Shopping Tamboré, Alpha Shopping e o
Shopping Center Iguatemi Alphaville.

¢. Melhoramentos Urbanos

O local é amplamente servido por servicos publicos bdsicos: rede de abastecimento de
4gua, de energia elétrica, de esgoto, de comunicacdes, galerias de dgua pluviais,
conservagao de vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas, iluminagdo publica,
coleta de lixo e entrega postal.

d. Comunicacoes

Quanto & malha de transportes, o imével possui frente para a Alameda Grajad, conhecida
rua comercial na regido. O imével estd préximo a Alameda Rio Negro, principal alameda
comercial do bairro de Alphaville. O imével também se encontra préximo & Rodovia
Castelo Branco que interliga Barueri com a cidade de Sdo Paulo e também &s principais
rodovias ao redor da cidade de Sao Paulo.

O imével estd localizado préximo & Rodovia Castello Branco, que forma o acesso a outros
bairros e as rodovias é realizado por vias de fluxo rdpido, mas prejudicado pelo transito
em hordrios de pico.

Quanto ao transporte urbano, a regido é servida de linhas de 6nibus publicas e de
fretados. Praticamente a totalidade das linhas que conectam as principais regides de Sao
Paulo & Alphaville passam pela Alameda Rio Negro, localizada a menos de 300 m do
imovel.

Hé& também, nas proximidades, a estacéo Santa Terezinha da linha 8 da CPTM, localizada
a dois quilémetros do imével avaliando, no municipio vizinho de Carapicuiba, onde
circulam trens de passageiros que fazem a conexdo com Sdo Paulo.
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Quanto ao transporte aéreo, o Aeroporto de Congonhas estd localizado a cerca de
25 km, operando com aeronaves de pequeno e médio porte, além da Ponte Aérea Rio
de Janeiro/Sao Paulo. Ja o Aeroporto Internacional de Cumbica, em Guarulhos, estd
localizado aproximadamente a 40 km do imével, com voos domésticos e internacionais.

e. Descricdo do Imével

Terreno

O terreno dista 115 metros do cruzamento das Alamedas Aragucia e Grajag,
conformando um formato retangular com 90 metros de frente para a Alameda Grajad
(em declive para a Alameda Araguaia) e 73 metros de profundidade, constituindo
6.570,00 m2 em drea de terreno.

Construgoes

O edificio projetado por Eduardo Crafig, Fernanda Neiva e Rita Martinussi foi construido
no ano de 2003, e passou por reformas recentes e concomitantes a saida do Ultimo
inquilino monousudrio do prédio.

O imével é constituido por um bloco construtivo em formato retangular vazado por um
amplo jardim externo ao centro, composto por 5 pavimentos e 4 cores independentes que
concentram a circulagdo vertical de acesso aos conjuntos (escadas e elevadores), servigos
(depdsito, sanitdrios e copas) e dreas técnicas (prumadas e reservatérios hidraulicos, shafts
e salas de ar-condicionado).

A seguir, a sua composicéo fisica por pavimento:

H  Subsolo: estacionamento coberto com portdo de acesso, carga e descarga,
salas técnicas e reservatérios;

B Térreo: estacionamenfo com portaria, recepgdo para pedestres, espaco
para escritérios, auditério e café, salas técnicas, amplo jardim
externo/praca de acesso aos andares tipo;

B Andares Tipo: drea de escritérios;

®  Atico: cobertura, casas de mdquinas, barrilete.

A estrutura é protendida nas duas direcdes, com vaos médios entre pilares de 10 metros
e balangos de 3 metros. Todas as salas possuem vista externa e interna para o patio central,
garantindo ventilagéo cruzada e abundante luz natural para todos os conjuntos.

Os pavimentos tipo possuem configuracdo retangular vazada, podendo ser divididos em
até 4 (quatro) conjuntos de drea similar por andar, com pé direito livre aproximado de
2,70 metros, e possuem piso elevado, iluminag@o e forros modulares instalados na drea
de carpete.
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O acabamento pode ser considerado de bom padréo qualitativo, com revestimentos em
pintura acrilica e forro em gesso acartonado revestido com tinta acrilica branca. Os
conjuntos de banheiro possuem revestimentos cerdmicos e loucas e metais instalados.

Quanto as especificacdes técnicas, trata-se de um edificio com sistema de ar condicionado
central nos escritérios e splits nos demais ambientes, com quatro conjuntos elevadores nos
cantos das lajes, sendo dois elevadores por conjunto, que atendem todos os andares e
rampas de acesso para deficientes fisicos que atende o térreo.

O edificio é provido de gerador de energia que atende 100% do prédio e sistema
completo de combate & incéndio, com sistema de hidrantes, alarmes de emergéncia e
sprinklers.

De acordo com as informagées disponibilizadas in loco pela administracéo do prédio, o
imovel possui cerca de 250 vagas demarcadas, o que representa uma relacéo de vagas
por drea locével de cerca de 1:43, o que pode ser considerado competitivo para o
mercado local, uma vez que prédios de alto padrdo apresentam relacdo de 1:30 a 1:50
em geral.

Quadro de Areas

Néo foi realizada a medicdo do imével, porém, como instruido, nés confiamos nas dreas
de pavimentos que nos foram fornecidas:

Situagdo/Pavimento Area Locavel (m? privativo)

Térreo 2.29521
1° Pavimento 2.800,00
2° Pavimento 2.800.00
3° Pavimento 2.800,00
Total 10.695,21

Desta forma, consideramos o edificio apresenta drea locavel de 10.695,21 m2 dos
15.231,80 m?2 que constam registrados na certiddo de matricula do imével em estudo.

Segundo informagées também disponibilizada pela BR Properties, atual proprietéria do
edificio, o imével apresenta um potencial adicional para uma futura expansdo de
4.327,00 m2. Todavia, foi constatado que ndo hd obras ou projetos iniciados/em
andamento sobre este tema até a data-base de valoracao.

Estado de Conservacéo

De um modo geral, tanto o edificio (Greas comuns) quanto os andares encontram-se em
bom estado de conservagdo e aparentemente ndo necessitam de reparos importantes.
Estimou-se a idade aparente do imével em torno de 15 anos.

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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324 Planejamento Urbano

Segundo a Lei Complementar n°. 175, de 12 de dezembro de 2006, que estabelece
normas complementares ao plano diretor de desenvolvimento urbano ambiental, dispée
sobre o parcelamento, disciplina e ordenamento do uso e ocupagdo do solo do municipio
de Barueri, o imével estd inserido em uma Zona destinada a Projetos Especiais de
Integrac@o de uso misto — ZPEI-2.

Por fim, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em conformidade com a
legislagdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja
estejam em processo de regularizacdo. NGo temos conhecimento de quaisquer problemas
que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

3.25 Titulagao e Dispéndios

a. Titulagéo

Conforme cépia da documentagéo recebida, o imével é composto por uma Unica
matricula e encontra-se registrada no Registro de Iméveis de Iméveis da Comarca de
Barueri, sob o nimero 133.851.

Segundo a certidéo emitida em 17 de julho de 2018, consta o imével sob dominio Gtil da
BR PROPERTIES S/A, com Ejrec construida averbada de 15231,80 m2. Segundo o mesmo
documento, consta a UNIAO FEDERAL como proprietéria do dominio direto do imével.

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo hd questées relativas & titularidade que
possam impedir a venda do imével ou influenciar o seu valor de mercado. Salientamos
que ndo foram feitas investigacées sobre a situacdo atual da documentacédo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento da UBS SERVICOS
ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. e partes envolvidas.

b. Dispéndios

Recebemos cépia da guia de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio
de 2018, na qual consta o imével cadastrado na Prefeitura Municipal de Barueri sob
inscrigdo fiscal n® 24453.64.37.0636.00.000.3, quadra 07°, lotes 15/16/17, localizado
na Alameda Grajad n® 159/189/219, ao contribuinte BRPR EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA.

Segundo as informacées disponibilizadas, as o custo médio atual com despesas de
condominio, IPTU e outras taxas correspondem a cerca de R$ 20,85/m2, R$ 0,15/m?2 e
R$ 0,28/m?2 privativo por més, respectivamente.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situagéo fiscal
do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.
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326 Ocupacdo Atual

Segundo informacdes fornecidas pela atual proprietdria do imével, apresentamos no

quadro a seguir a ocupacdo do imével & data-base de valoracéo:

: Aluguel .
Ocupante Unidade Area Locavel Datade Data de Vigente - Indice de
P (m?) Inicio  Término Oout/18 Reajuste
(R$/més)
VAGO Térreo 2.295,21 - - - -
VAGO 1° andar 2.800,00 - - - -
DECOLAR.COM  2° andar 2.800,00 17/05/18  16/05/28 95.200 +IGP-M
DECOLAR.COM  3° andar 2.800,00 17/05/18  16/05/28 95.200 +IGP-M
Total 10.695,21 190.400

O contrato de locacéo vigente corresponde a locacéo de dois pavimentos mais 111 vagas
indeferminadas de garagem, mediante um contrato tipico com periodicidade de reajuste
inflaciondrio anual com data-base 01/04/2018, possibilidade de acdes revisionais tri
anuais. O mesmo documento determina um perfodo de caréncia de 6 meses de aluguel,
contados a partir da data de inicio do contrato de locagao.

Néo recebemos cépia do “Habite-se” do imével, no entanto consideramos que o mesmo
atende os requisitos da legislacdo local quanto & habitabilidade.

3.27 Andlise de Valor

a. Consideragées de Valor | Fatores Chave de Valoragdo

B O imével possui localizacdo centralizada em Alphaville — nobre centro comercial de
Barueri/SP, regido metropolitana de S@o Paulo — com proximidade e fécil acesso as
principais vias comerciais, boa oferta de comércio e servicos de &mbito local.

B O edificio dispée de bom padréo construtivo, com lajes de grande porte, flexibilidade
de ocupacéo por mais de um ocupante por andar, e boa disponibilidade de vagas de
estacionamento;

A reforma do edificio, aliada as especificacdes técnicas de qualidade existentes,
conferem qualidade técnica e competitividade ao edificio no que se refere a ocupagéo
corporativa, como o sistema de ar condicionado central, forro modular, e geradores.

B O edificio apresenta 52% de sua drea locdvel recentemente alugada para um
ocupante de renome no mercado, mediante contrato de locacéo tipico e de longo
prazo.

B A concorréncia aliada a restricdo de demanda local estabilizada pode resultar em um
processo de ocupacdo mais lenfo e com ajustes nos precos de locacéo nos préximos
anos de operacdo do empreendimento.

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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b. Raciocinio de Valor

Método da Renda | Base Capitalizagéo Direta

Considerando as caracteristicas do imével, entendemos que o mercado exigiria
rentabilidade (yield) entre 9,50% e 10,50% sobre a receita contratada, com risco adicional
de 0,50% a.a. para a receita potencial (dreas vagas), as quais aplicadas sobre as
premissas da tabela a seguir, resultaram na seguinte faixa de valores aplicéveis ao valor
de venda do imével em estudo:

Premissas Gerais | Base Capitalizagao Direta

Area Ocupada: 5.600,00 m?
Area Vaga: 5,095,221 m?
Receita Contratada (+IGP/M set/18) R$ 36,07 /m? por més
Receita Potencial de Locagédo — area vaga™: R$ 40,00 /m?por més

Taxa de Capitalizagao (Yield) — Receita contratada:

Taxa de Capitalizagao (Yield) — Receita potencial:

9,50% - 10,50% a.a.

10,00% - 11,00% a.a.

*A receita potencial de locagédo foi estimada com base nas evidéncias de mercado para locagéo e
no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. As evidéncias de mercado e o memorial de
céleulo estdo anexados ao Apéndice C do presente relatério.

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Capitalizacdo Direta

R$ 45.600.000 a R$ 50.000.000

Método da Renda | Base Fluxo de Caixa Descontado

A seguir, as principais premissas do fluxo de caixa projetado:

Area Bruta Locavel: 10.695,21 m? privativos;

Receita de Aluguel Atual Mensal: R$ 190.400 (R$ 35/m? ocupado);

Receita Potencial de Locacéo — Ano 1*:  R$ 40,00/m? por més;

Absorcdo e Condicées de Locagéio: 12 meses a partir do Més 3;
Caréncia: 12 meses;

Desconto de 10% no valor do aluguel;
Crescimento Médio da Receita Potencial 1,0% a.a.;

Probabilidade de Renovacéo: 95%;

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
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Despesas Operacionais: R$ 21,28/m2 por més;

Comissodes de Locagéo: 1,50 aluguéis para nova locacéo;

0,50 aluguéis para renovacdo;
Conservagdo e Manutencdo: 1,00% da receita bruta potencial;
Taxa de Desconto (Atratividade) 9,50% - 10,50% a.a.;
Taxa de Capitalizacao (Perpetuidade) 8,00% - 9,00% a.a.
*A receita potencial de locagdo foi estimada com base nas evidéncias de mercado para locagéo e

no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. As evidéncias de mercado e o memorial de
céleulo estdo anexados ao Apéndice C do presente relatério.

A seguir, a tabela com a andlise sensibilidade dos resultados obtidos, considerando-se o
valor presente liquido do fluxo de caixa projetado como o valor provével do imével
avaliando:

Taxa de Desconto (a.a.) Perpetuidade
8,00% 8,50% 9,00%
9,50% R$54.600.000 R$53.000.000 R$51.500.000
10,00% R$52.700.000 R$51.200.000 R$49.800.000
10,50% R$50.900.000 R$49.400.000 R$48.100.000

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Fluxo de Caixa Descontado

R$ 48.100.000 a R$ 54.600.000

O fluxo de caixa projetado é apresentado no Apéndice D deste relatério do imével em
estudo.
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Andlise dos Resultados

O:s resultados apontam para a seguinte faixa de valor provavel para o imével avaliando:

ED. ALPHAVILLE - BARUERI/SP CBRE

Resultados Estimados
60 ~

50 4

40 -

MILHOES (RS)

30

20 4

CONSERVADOR NEUTRO OTIMISTA

CENARIOS
——BASE FLUXO DE CAIXA DESCONTADO ——BASE CAPITALIZAGAO DIRETA = OPINIAO DE VALOR

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Concluséo de Valor

R$ 45.600.000 a R$ 54.600.000

3.2.8 Valoracdo

a. Opinido de Valor — Valor de Mercado para 100% do Imével

De acordo com as bases de valoracéo estabelecidas, somos da opiniGo que o valor de
mercado para 100% do imével em questdo, na data de 1° de outubro de 2018, estava
em torno de R$ 51.100.000,00 (Cinquenta e Um Milhées e Cem Mil Reais).
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329 Grau de Fundamentacgdo

Para este trabalho, consideramos que a avaliagdo realizada atingiv o Grau de
Fundamentacdo I, atingindo a pontuacdo igual a 15, conforme preceitos da

NBR14.653-4, item 10.1.

A demonstracdo do enquadramento no grau de fundamentacéo é feita a seguir:
Atividade Grau Pontos
Andlise operacional do empreendimento 11 3

Analise das séries historicas do empreendimento - -

Anélise setorial e diagnéstico de mercado 1l 3
Taxa de desconto Il 2
Escolha do modelo Il 2
Estrutura basica do fluxo de caixa 1l 3
Cenérios fundamentados | 1
Analise de sensibilidade I 1

Andlise de risco - -

TOTAL GRAU I 15
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APENDICE A | LOCALIZAGCAO/SITUACAO

Pedro
0 Res: Plus ) R e,
Tt ‘v% % Alphaville Fenzy
\ Res Um .
Alphaville *;E;‘EZVQ';
Res: Dois Bourban )
Alphaville
Jardim Business
: ! e
upanci Prach
Jardim Maria A | @ Qlizpaque
Tereza phaville » hga Dr
v Comercial \'bﬁgTakaoka
- Araguaiy
® o . W
Era Alphaville Aragy,:
% Industrizl 2 Tamboré
Jardim dos AT, : z
Camargos -l0canting 2
(]
' Vila Nilva e g
Vila &_M _Alphaville e
2ONCBIGHO | [ardim & Empresarial |
Iracema i
y! \ ‘
e, Centro ', Mova "
= Aldeinha /

PLANTA DE LOCALIZACAO

PLANTA DE SITUACAO
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

FACHADA DO EDIFICIO
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RECEPCAO
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EDIFICIO ALPHAVILLE

HALL DE ELEVADORES DO PAVIMENTO TIPO

AREA DE ESCRITORIOS DO PAVIMENTO TIPO
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EDIFICIO ALPHAVILLE

AREA DE ESCRITORIOS DO PAVIMENTO TIPO

AREA COMUM — PAVIMENTO TIPO
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3° ANDAR — AREA DE ESCRITORIOS EM OBRAS DO INQUILINO

,.fs"j /

COBERTURA

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E

277



86

EDIFICIO ALPHAVILLE

AUDITORIO — TERREO

INTERLIGAGCAO TERREO E SUBSOLO
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T I i 3

ACESSO DE VEICULOS AO SUBSOLO
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EDIFICIO BARRA DA TIJUCA

3.3 EDIFICIO BARRA DA TIJUCA

Obijeto 100% do Edificio Barra da Tijuca;

Tipo Escritérios;

Area 23.209,70 m?;

Endereco Avenida Ayrton Senna, 2.200, Barra da Tijuca, Rio de
Janeiro/RJ;

Data de Valoracéo  1° de outubro de 2018.

3.3.1 Opiniao de Valor

Valor de Mercado para 100%  R$ 263.700.000,00 (Duzentos e Sessenta
de Participagéo no Imével: e Trés Milhoes e Setecentos Mil Reais).

3.3.2 Comentdrios Gerais

5 O imbvel possui localizacéo estratégica na regido da Barra da Tijuca, com fécil acesso
de veiculos e pedestres, proximidade a Avenida das Américas, e a pouco cerca de Tkm
de distdncia do Barra Shopping, no prolongamento e acesso natural & Linha Amarela;

B As construcoes existentes foram erigidas sob medida para o atual ocupante e locatdrio
do imével (formato “built to suit”). Trata-se de um imével de alto padrdo construtivo,
bom estado de conservacdo e com especificacdes técnicas bastante competitivas no
mercado local, com possibilidade de ocupag@o para um ou mais ocupantes;

® O imével encontra-se 100% alugado para uma empresa de grande porte e renome
no mercado, mediante um contrato atipico de longo prazo. Observa-se a sublocacdo
de parte do imével para outra empresa de grande porte e renome do mercado.
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3.3.3 Caracteristicas Gerais

a. Localizagéo e Situacdo

O imével objeto deste estudo estd localizado na Avenida Ayrton Senna n® 2.200, na
grande quadra retangular complementada pela Via Parque da Lagoa (Av. Luiz Carlos Melo
Neto), Avenidas Luiz Carlos Prestes e Nelson Mofarrej, na 24° Regido Administrativa, Zona
Oeste, Bairro Barra da Tijuca, cidade do Rio de Janeiro/RJ.

Seguem algumas referéncias complementares aproximadas:

B Avenida das Américas: 900 m;
B Avenida Sernambetiba: 2.000 m;
® Barra Shopping: 1.300 m;
B Aeroporto Anténio Carlos Jobim (Linha reta): 23 km;
® Centro do Rio de Janeiro (Linha reta): 25 km.

Os mapas ilustrativos de localizacdo e situagdo sdo apresentados no Apéndice A deste
relatério do imével em estudo.
b. Ocupacgéo Circunvizinha

Estdo também presentes na zona: delegacia de policia, Corpo de Bombeiros, clinicas
publicas e particulares, postos de satde e hospitais, com destaque para o Barra D'Or,
considerado um dos melhores da cidade.

Entre os diversos centros comerciais da regido, destacamos o Barra Shopping (maior
shopping center da cidade), Casa Shopping, Village Mall, Praia Shopping Barra, Barra
Square, Shopping Barra Garden, entre outros malls e grandes retailers.

A regido apresenta ocupacéo consolidada de edificios de escritérios de grande porte,
principalmente situados ao longo da Avenida das Américas e Ayrton Senna, e imediagdes.
Destacam-se os empreendimentos CEO — Torres Norte e Sul, Centro Empresarial Mario
Henrigue Simonsen, Peninsula Corporate, além de diversos edificios de salas comerciais.

¢c. Melhoramentos Urbanos

O local é amplamente servido por servicos publicos bdasicos: rede de abastecimento de
agua, de energia elétrica, de esgoto, de comunicacdes, galerias de dgua pluviais,
conservacdo de vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas, iluminacdo publica,
coleta de lixo e entrega postal.

d. Comunicacoes

Em relag@o & comunicag@o com demais regides, pode-se destacar:

Avenida Ayrton Senna/Linha Amarela

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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A Avenida Ayrton Senna se articula no seu longo eixo com a Linha Amarela que liga a
Barra a toda a Zona Norte da cidade (a mais populosa), llha do Funddo (Cidade
Universitdria), llha do Governador (Aeroporto Anténio Carlos Jobim) e Avenida Brasil, que
por sua vez conecta a Rodovia Presidente Dutra, Rodovia Washington Luiz e Ponte
Presidente Costa e Silva (Niterdi, SGo Gongalo e Regido dos Lagos).

Avenida Ayrton Senna, Avenida das Américas, e Avenida Sernambetiba

A conexdo da Avenida Ayrton Senna com estas duas importantes avenidas, proporciona
no seu longo eixo, uma ligacdo desta com toda a orla marftima do Rio de Janeiro, através
de grandes vias de circulagéo, ao longo das quais estdo situados os mais importantes
enderecos de moradia, servicos pUblicos e financeiros, hotéis, restaurantes e teatros.

Em termos de transporte, a nova linha do BRT Transcarioca passa em frente ao imével,
facilitando a conexd@o com terminal de 6nibus Alvorada e, por consequéncia, & estacdo
Jardim Oceénico da linha T do Metrd Rio através da linha do BRT Transoeste.

Existe algumas linhas de &nibus executivos que operam com veiculos mais confortédveis e
com ar condicionado. A linha Terminal Alvorada/Aeroporto Internacional, além de passar
por avenidas e pracas principais do centro, faz parada no aeroporto Santos Dumont, passa
pela orla da Zona Sul, Hotel Intercontinental, segue pelas avenidas Niemeyer e das
Américas até o Terminal Alvorada.

Transcarioca

A Transcarioca, corredor de BRT ligando o Aeroporto Internacional do Galedo, na Zona
Norte, & Barra da Tijuca, na Zona Oeste da cidade, iniciou suas operacdes no fim do
primeiro semestre de 2014 e reduziu o tempo de deslocamento entre os dois pontos a
cerca de 45 minutos, permitindo também a integracdo aos outros modais (trem, metrd e
ciclovias) ao longo da via.

e. Descricdo do Imovel

Terreno
As principais caracteristicas do terreno s@o:
B Formato retangular, com topografia plana em sua extenséo;
B Perimetro/Dimensdes:
o Av. Ayrton Senna: 100,00 m;

o Divisa Direita: 261,75 m (confrontando com o lote 04 do PAL 37.686-
Casa Shopping);

o Divisa Esquerda: 261,75 m (Confrontando com o n°® 2.150 da Av. Ayrton
Senna-Makro);

o Fundos: 100,00 m (Confrontando com o lote 02 do PAL 43.172).
® Area de terreno: 26.275,00 m2.

Construgdes

CBRE
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O edificio existente foi construido em 2006 pela WTorre Empreendimentos, sob medida
para o atual ocupante e locatdrio do imével (formato “built to suit”).

A seguir, as principais caracteristicas do imével em estudo.

Trata-se de um edificio de escritérios constituido por 02 (dois) blocos de escritério
interligados em bloco Unico, composto por 03 (trés) pavimentos (térreo mais 2 andares),
subsolo de garagens e cobertura. O edificio conta ainda com espaco térreo anexo
destinado a um teatro, denominado “lLoja A”, atualmente desativado e livre de
acabamentos e instalacées para o seu uso imediato.

Os pavimentos estdo assim distribuidos:

B Subsolo:  Area técnica do prédio, vagas de garagem, depésitos, vestidrios,
refeitério, geradores de energia, caixa d’dgua e bombas;

B Térreo:

o Bloco 1: Amplo saldo de escritérios com dois cores laterais abrigando
conjuntos de sanitdrios masculinos e feminino, copa, compartimento de
apoio, escadas e cabine do ar condicionado, além de casa de baterias;

o Bloco 2: Amplo saldo de escritérios com dois cores, sendo um com as
mesmas caracteristicas do Bloco 1 e outro com duas cabines de ar
condicionado, escadas, copa e compartimento de apoio. O saldo do
Bloco 2 é antecedido por ampla drea de acesso e circulagdo com foyer,
além de hall dos elevadores e escada comuns aos dois blocos, e conjuntos
de sanitdrios masculino e feminino e outra cabine do ar condicionado;

o Area externa com vagas de estacionamento descobertas, portarias
principal e lateral, e amplo jardim externo com acesso & recepgdo/foyer.

B 1°e 2° Pavimentos:

o Bloco 1: Amplo saldo de escritério com dois cores abrigando conjuntos
de sanitdrios masculino e feminino, copa, compartimento de apoio,
escadas e cabine de ar condicionado;

o Bloco 2: Amplo saldo idéntico ao do pavimento térreo, antecedido por
hall de elevadores, escadas, circulacdo, comuns aos dois blocos, além de
um setor em “L” formado por cafeteria, shaft para ar condicionado,
corredor de circulac@o e pontos de saida, além de pequeno mezanino com
hall e escada préprias;

B Cobertura: Hall de escada, casa de mdaquinas, barrilete e chillers do sistema de ar
condicionado central que atende 100% do edificio.

B Prédio: Sistema misto de paredes pré-moldadas de concreto com lajes executadas “in-
loco”;

B Perimetro (Subsolo): Sistema misto com estrutura executada “in-loco” e pré-moldadas;
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B Sobrecarga: A sobrecarga Util considerada ¢ de 400kg/m? em toda a estrutura,

possibilitando ampla flexibilidade de ocupacéo, exceto no nivel t#érreo (4rea externa)
onde a sobrecarga ¢til é de 1.500kg/m?2.

B Torre de transmiss@o: anexa ao prédio foi executada uma forre para transmisséo e

backbone, para antenas com até 1,80m, mista em estrutura de concreto e estrutura
metdlica com a logomarca do atual ocupante do imével.

® Subsolo:

o

A garagem e vias internas de circulagdo tém piso de concreto,
acabamento acamurcado desempenado.

As cortinas da periferia sdo revestidas com paredes em alvenaria com
pintura de sinalizagdo e pintura PVA Létex sobre bloco de concreto. O
forro é em concreto aparente com lumindrias de sobrepor.

O hall dos elevadores tem piso e rodapé de granito branco polido e massa
corrida com pintura létex acrilico nas paredes e forro de gesso com
iluminacdo embutida.

Os sanitdrios, vestidrios e refeitérios possuem piso de cerdmica 30x30 e
paredes revestidas em azulejos brancos 20x20cm até o teto e forro de
gesso com lumindrias de embutir.

B Pavimento Térreo:

[¢]

O Hall de acesso dos elevadores possui piso em granito branco polar,
paredes em lambris de vidro temperado fosco com pintura e acabamentos
em aco inox e massa corrida e pintura ldtex nas paredes. Caixilhos em
aluminio anodizado fosco vidro laminado, forro em gesso com sancas e
iluminacdo embutida.

As copas possuem pisos e rodapés cerédmico tipo Gail e paredes revestidas
em laminado melaminico. O foyer e a cafeteria #&m piso em granito,
compativel com o hall dos elevadores e paredes em massa corrida e
pintura latex acrilica. O CPD tem piso elevado, altura 60cm, modulacdo
60x60cm, com pedestal metdélico e longarina, sobrecarga de 500kg/m2,
forro acustico de fibra mineral 62,5 x 62,5cm com estrutura metélica,
iluminacdo de embutir e paredes em pintura ldtex acrilico sobre massa
corrida;

B 1°e 2° Pavimentos:

[e]

o

O hall dos elevadores possui caracteristicas idénticas as do pavimento
térreo.

Os setores destinados a escritérios possuem piso elevado, altura de 20cm,
modulacdo 60x60cm, pedestal metdlico, sobrecarga de 400kg/m? e
carpete. As paredes executadas em dry wall possuem pintura létex acrilico
sobre massa corrida.

O forro apresenta painéis acusticos de fibra mineral tegular dimensées
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62,5x62,5cm com estrutura metdlica com perfil tipo carfola, com
iluminacdo de embutir. As portas das cds de mdquinas, sanitdrios e dos
shafts sdo revestidas em laminado melaminico.

o Os sanitdrios possuem piso e rodapé em granito polido cinza andorinha,
suas paredes sdo revestidas em laminado melaminico, seus forros sdo em
gesso liso, as bancadas dos lavatérios (de embutir) sdo também em granito
cinza andorinha.

Externos: Os elementos estruturais da fachada séo revestidos em painéis de ago inox
fixados em longarinas metdlicas. As mesmas séo complementadas com caixilhos tipo
glazing em aluminio anodizado fosco e vidro laminado refletivo.

Instalacées e Equipamentos

Ar Condicionado e Sistema de Exaustdo: Para a drea de escritérios e administracdo
foi previsto um sistema de condicionamento composto por unidades refrigerantes de
liquidos, 6 chillers de expansGo indireta com capacidade de 234 TR, com
condensagdo a ar/égua gelada. A distribuicdo de ar para os ambientes nos
pavimentos serd feita via piso elevado com a utilizagdo de ventiladores de piso dotados
de volume de ar varidvel;

Sistema de pressurizag@o das escadas;
Sistema de exaustdo da garagem do subsolo;

Hidrdulica: abastecimento feito pela concessiondria, havendo uma medicéo Unica
para o prédio. Foi prevista uma reserva total de dgua para o equivalente a duas vezes
o consumo didrio, acrescido da reserva técnica para incéndio;

Sistema de combate & incéndio: o sistema compde-se de rede de sprinklers, hidrantes
e extintores, alarme de inc&ndio e detectores de fumaca;

Energia Elétrica: cabine de entrada em média tens@o locada no limite do terreno e na
qual foram instalados os equipamentos de protecdo e medicdo para atender uma
entrega pela concessiondria local em 13,8 KV trifgsico;

Subestacdo composta por 3 trafos de 2000 KVA que atendem todas as dreas prediais
e CPD. Todos os trafos s@o a seco com tensdo de alimentacéo classe 15 kV (13,8 kV)
e tensdo de saida de 380/220V;

Geradores: trés grupos moto geradores a diesel, com controles de partida/parada,
chaves de transferéncia automdtica. A poténcia deste grupo é de aproximadamente
1.500kVA;

Sistema de seguranca predial CFTV, com controle de acesso com catracas e cartdes
de acesso, e monitoramento em sala de seguranca;

Elevadores: O prédio é atendido por seis elevadores modernos para 22 passageiros,
com chamada antecipada.

O edificio é provido de gerador de energia que atende 100% do prédio e sistema
completo de combate & incé&ndio, com sistema de hidrantes, alarmes de emergéncia e
sprinklers.
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B De acordo com as informacdes disponibilizadas, o imével possui 788 vagas
demarcadas, o que representa uma relacdo de vagas por drea locével de cerca de
1:29, o que pode ser considerado bastante competitivo para o mercado local, uma
vez que prédios de alto padrdo apresentam relagéo de 1:30 a 1:60 na regido.

Quadro de Areas

Néo foi realizada a medigéo do imével, porém, como instruido, confiamos nas dreas de
pavimentos que nos foram fornecidas pelo proprietdrio do imével, conforme constam no

quadro a seguir:

Unidade Area Construida (m?) Area Privativa (m?)

Subsolo 18.785,00 -

Térreo 7.209,29 7.209,29

Loja A - Térreo 958,65 958,65

Loja A - 2° Pavimento 404,37 404,37
Pavimento Tipo - 2° e 3° Pavimento 13.992,54 13.992,54
Telhado/Cobertura 745,00 -

Total 42.094,85 22.564,85

Fonte: Substituicdo de projeto aprovado para construcdo de prédio comercial com 3 pavimentos
situado a Avenida Ayrton Senna, 2.200 — Barra da Tijuca, Janeiro/2006.

De acordo com as informagdes mais atuais fornecidas pelo proprietério do edificio, a drea
privativa atual seria de 23.209,70 m2, decorrente de alteracées de uso e maior
aproveitamento de dreas comuns do imével.

Observa-se a diferenca de 2,86% em relacdo a drea que consta no projeto fornecido.
Para fins de valoracdo, consideraremos as informacées verdadeiras e mais atuais
correspondente a drea informada pelo cliente, passivel de verificacdes em caso de
alteracdes na ocupacdo e uso atual do imével.

Estado de Conservacéao

De um modo geral, o edificio encontra-se em bom estado de conservacdo e
aparentemente ndo necessita de reparos importantes. Estimou-se a idade aparente do
imével em torno de 12 anos.

334 Planejamento Urbano

De acordo com o Plano Diretor da cidade do Rio de Janeiro, revisto em 2011, o imével
situa-se em uma Macrozona de Ocupacdo Condicionada, onde o adensamento
populacional, a intensidade construtiva e a instalacdo das atividades econdmicas serdo
restringidos de acordo com a capacidade das redes de infraestrutura e subordinados &
protecdo ambiental e paisagistica, podendo ser progressivamente ampliados com o aporte
de recursos privados.

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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Abaixo, seguem alguns parGmetros em relagéo ao zoneamento do imével em estudo, de
acordo com o Plano Diretor municipal e demais legislagdes complementares para a zona:

B Zoneamento: Zona Especial Cinco (ZE-05) Subzona A-13;
B Taxa Maxima de Ocupacgéo: 30%;

® ndice de Aproveitamento: 0,75;

® Usos: Comercial, servicos, residencial.

Por fim, consideramos que as construcdes ali existentes estejom em conformidade com a
legislagdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja
estejam em processo de regularizacdo. N&o temos conhecimento de quaisquer problemas
que possam fer impacto negativo sobre o valor do imével.

335 Titulagao e Dispéndios

a. Titulagéo

Recebemos do cliente 02 (duas) cépias de Certidées de Registro do imével em estudo,
com emissdo em 17 de julho de 2018. Seguem abaixo as principais informagées extraidas
de cada uma delas:

Prédio (“Sala 101")

® Cartério: 9° Oficio do Registro de Iméveis do Rio de Janeiro/RJ;
B Matricula: n°® 304.065;

B Propriefdrio: BRPR 56 Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.;
B Fracdo ldeal: 96/100 do terreno (Lote 1 o PAL 46735);

Teatro (“Loja A”)

® Cartério: 9° Oficio do Registro de Iméveis do Rio de Janeiro/RJ;
B Matricula: n® 304.064;

B Proprietdrio: BRPR 56 Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.

B Fracdo ldeal: 4/100 do terreno (Lote 1 o PAL 46735);

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo hd questées relativas a titularidade que
possam impedir a venda do imével ou influenciar o seu valor de mercado. Salientamos
que ndo foram feitas investigagcdes sobre a situagdo atual da documentacédo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento da UBS SERVICOS
ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. e partes envolvidas.

b. Dispéndios

Recebemos cépia da guia de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio
de 2018, na qual consta o imével cadastrado na Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro
sob as seguintes inscrigoes fiscais ao contribuinte BRPRC SS C1S.:

B |oja A: n® 3.107.039-4, logradouro 13411-4, trecho 007, bairro 128;
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B Sala 101: n® 3.107.040-2, logradouro 13411-4, trecho 007, bairro 128;

Segundo as informacées disponibilizadas, as o custo médio com despesas de IPTU e outras
taxas somaram R$ 1.655.538,00, ou seja, cerca de R$ 5,94/m?2 privativo por més.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal
do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.

3.3.6 Ocupacdo Atual

De acordo com as informacées disponibilizadas, o imével em questdo encontra-se
100% ocupado e alugado sob um contrato de locacéo atipico em formato Buit-fo-Suit.
Destacamos no quadro a seguir as principais informacdes observadas no contrato e
aditivos contratuais.

CONTRATO DE CONSTRUGAO E LOCAGAO DE IMOVEL E TERMOS ADITIVOS*

Locador (a):
Locatario (a):

Area Locavel:

Descrigao do imével
construido:

Data da emissao do Contrato:
Data de aceitagéo do imével:

Prazo de vigéncia da
locag&o:

Prorrogagéo contratual:

Valor do aluguel vigente:
Periodicidade de reajuste:
indice de reajuste:

Forma de pagamento:

Atipicidade do contrato
quanto a agdes revisionais de
aluguel:

Da rescisao por parte da
locatéria e indenizagéo a
locadora:

BRPR 56 SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS SA;
TELEFONICA BRASIL SA;
23.209,70 m? privativos (informado pelo proprietério do imével);

Sede Administrativa da Telerj Celular S.A. sobre o terreno localizado no Lote 01 do PAL
46.735 - situado na Avenida Ayrton Senna, lado par, a 210 metros antes do prédio n®
2.600, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, objeto da matricula n° 204.376, do 9° RGI do Rio
de Janeiro;

15/12/2004;
05/03/2006;

15 anos, contados a partir de 05/03/2006;

Findo o prazo estabelecido acima, o contrato podera ser prorrogado por mais um periodo
de até 15 anos, salvo aviso com antecedéncia de 90 dias antes do término avengado.

Ao término do prazo contratual de 15 (quinze) anos, e, havendo interesse da Locataria
em permanecer no imovel, prorrogando o prazo por até mais 15 (quinze) anos, 0 novo
valor do aluguel sera definido com base na média aritmética de 03 (trés) avaliagbes
realizadas & época, reduzida em 25% (vinte e cinco por cento). Caso o valor do novo
aluguel seja igual ou superior ao valor do aluguel vigente, fica estabelecido que o novo
valor do aluguel seja igual ao valor vigente reduzido em 10% (dez por cento).

R$ 32.991.500,16 por ano (R$ 118/m? por més) — informado pelo proprietario do imovel;
Anual;

IGP-MIFGV;

Anual;

Os aluguéis correspondem a remuneragao conjunta pela (i) viabilizagéo da aquisi¢do do
terreno; (ii) provisdo da construgdo do imével em moldes determinados pela locatéria; (iii)
locag&o pelo periodo de 15 (quinze) anos; e (iv) servem de lastro a securitizagdo. Durante
o periodo de vigéncia do contrato, o valor aluguel ndo estara sujeito a revisdes judiciais
com base no mercado durante o periodo original de locago;

A locatéria ndo podera rescindir unilateralmente o contrato durante o prazo original de
locag&o ora estipulado. Em caso rescisao voluntaria da locagao antes de seu término, ou
a locagdo seja rescindida pela locadora em virtude de descumprimento de quaisquer
obrigagdes contratuais da locatéria, a locataria pagara a locadora um montante
correspondente ao valor do aluguel vigente a época da rescisdo calculado de forma
mensal, multiplicado pelo nimero de meses faltantes para o término do prazo inicial do
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contrato, corrigido monetariamente (pro rata die), observado o envio de notificagéo prévia
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

Obriga-se o locatario a ndo transferéncia deste contrato, porém a sublocagéo ou
empréstimo do imdvel é permitida, no todo ou em parte, para sociedades controladas ou
controladoras da locataria ou para quaisquer terceiros, permanecendo a locataria
responsavel pelas obrigagdes assumidas em contrato.

Das sublocagdes:

A locadora outorga para a locataria uma opgdo de compra do imével pelo prego
equivalente a 8,33 vezes o valor total do aluguel anual do imdvel, corrigido
monetariamente “pro rata die”, na data do exercicio da opcéo, que devera ocorrer dentro
de 30 (trinta) dias do término do prazo do prazo de 15 (quinze) anos da vigéncia da
locagdo. Na hipdtese de vencimento antecipado deste contrato, esta op¢éo considerar-
se-a automaticamente sem efeito.

Opgéo de compra do imével

* Primeiro, Segundo e Terceiro Aditivo ao Contrato de Construcgo e Locacdo de Imével (de
30/09/2005, 05/03/2006 e 14/05/2014, respectivamente), e Termo de Acordo (05/03/2006),

Por fim, ainda sobre a ocupacéo da propriedade, constatamos em vistoria ao imével a
ocupacdo do 1° pavimento — Bloco 1 pela empresa SOTREQ/CAT. De acordo com as
informacées disponibilizadas pelo proprietdrio do imével, trata-se de uma sublocacéo
vigente realizada pela atual locatdria da situacao.

Ressaltamos que ndo recebemos nenhum documento com mencgdo a uma eventual
sublocacéo e que, para esta avaliagdo, consideramos que ndo existe ganho de capital
sobre a ocupacédo e que o proprietdrio do edificio estd ciente sobre o tema.

Nao recebemos cépia do “Habite-se” do imével, no entanto consideramos que o mesmo
atende os requisitos da legislacdo local quanto & habitabilidade.

3.3.7 Andlise de Valor

a. Consideracées de Valor | Fatores-Chave de Valoragéo

B O imével possui localizacdo estratégica na regido da Barra da Tijuca, com fécil acesso
de veiculos e pedestres, proximidade a Avenida das Américas, e a pouco cerca de Tkm
de distdncia do Barra Shopping, no prolongamento e acesso natural & Linha Amarela;

B As construcdes existentes foram erigidas sob medida para o atual ocupante e locatério
do imével (formato “built to suit”). Trata-se de um imével de alto padrdo construtivo,
bom estado de conservacéo e com especificagdes técnicas bastante competitivas no
mercado local, com possibilidade de ocupacdo para um ou mais ocupantes;

B Apresenta especificacdes técnicas atualizadas: piso elevado, forro modular, sistema de
ar condicionado central, elevadores com antecipacdo de chamada e controle de
trafego, ampla disponibilidade de vagas de estacionamento;

® O imével encontra-se 100% alugado para uma empresa de grande porte e renome
no mercado, mediante um contrato atipico de longo prazo. Observa-se a sublocagdo
de parte do imével para outra empresa de grande porte e renome do mercado.
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b. Raciocinio de Valor

Método da Renda | Base Fluxo de Caixa Descontado

A seguir, as principais premissas do fluxo de caixa projetado:

Area Bruta Locdvel:
Receita de Aluguel Atual:
Receita Potencial de Locagéo*:

Absorcdo e Condigoes de
Locacgdo**:

Crescimento Médio da Receita
Potencial

Probabilidade de Renovacéo:

Despesas Operacionais***:

23.209,70 m? privativos;

R$ 118,45/m2 por més;

R$ 75,00/m2 por més (p/ o Ano 1);

100% de ocupagéo até o término do prazo de
locacdo do contrato vigente (marco/2021),

com o seguinte cendrio de absorcdo:

Renovagéo contratual da atual locatéria
para uma ocupacdo de 11.600,00 m?,
mediante contrato tipico de locacdo por um
perfodo de 15 anos, com aluguel mensal
de 75% do valor de aluguel de mercado &
época, conforme estabelece o contrato de
locacdo vigente;

Permanéncia e expansdo da atual
sublocatéria  para uma ocupacdo de
3.215,00 m2, mediante contrato tipico de
locac@o por um periodo de 5 anos; com
aluguel mensal no valor de R$ 75,00/m?
por més;

Absorcéo dos espagos vagos de 8.394,70
m? privativos em 9 meses contados a partir
do término do contrato de locacéo vigente,
mediante contratos tipicos de locacdo
(5 anos), com valor de aluguel a mercado
da época, e caréncia de 6 meses de aluguel
da época;

1,40% a.a.;

95%;

R$ 26,00/m2 por més;
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Comissoes de Locagdo: 1,50 aluguéis para nova locacao;
0,50 aluguéis para renovagéo;

Néo consideradas para a renovacéo da atual
locatdria e permanéncia da atual sublocatéria;

Conservagdo e Manutencao: 1,00% da receita bruta potencial;
Taxa de Desconto: 9,00% - 10,00% a.a.;
Taxa de Capitalizagdo — Ano 10:  8,00% - 9,00% a.a.

*A receita potencial de locagédo foi estimada com base nas evidéncias de mercado para locacéo e
no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. As evidéncias de mercado e o memorial de
céleulo estdo anexados ao Apéndice C do presente relatério.

** As premissas referentes a renovagdo contratual da atual locatéria e a permanéncia da atual
sublocatdria apés o término do contrato de locacdo vigente correspondem as negociagées em
andamento informadas pela atual proprietdria do imével em estudo. No mais, as premissas que
envolvem valores de aluguel, absor¢éo dos espagos vagos e condicées de caréncias e descontos
correspondem a opinido da empresa avaliadora com base em sua expertise e andlise das
informagées de mercado disponiveis.

***Em razdo das premissas de absorcdo e condigées de locacdo assumidas para uma ocupagdo
multiusudria do edificio, foi considerada uma despesa operacional mensal adicional no valor médio
de R$ 20,00/m? privativo por més referente as despesas com condominio.

A seguir, a tabela com a andlise sensibilidade dos resultados obtidos, considerando-se o
valor presente liquido do fluxo de caixa projetado como o valor provavel do imével
avaliando:

Taxa de Desconto (a.a.) Perpetuidade

8,00% 8,50% 9,00%
9,00% R$279.300.000 R$272.000.000 R$265.500.000
9,50% R$270.600.000 R$263.700.000 R$257.500.000
10,00% R$262.400.000 R$255.800.000 R$249.900.000

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provével
Base Fluxo de Caixa Descontado

R$ 249.900.000 a R$ 279.300.000

O fluxo de caixa projetado é apresentado no Apéndice D deste relatério do imével em
estudo.
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338 Valoracdo

a. Opinido de Valor - Valor de Mercado para 100% do Imével

De acordo com as bases de valoracdo estabelecidas, somos da opiniGo que o valor de
mercado para participacdo de 100% no imével em questdo, na data de 1° de outubro de
2018, estava em torno de R$ 263.700.000,00 (Duzentos e Sessenta e Trés Milhées
e Setecentos Mil Reais).

339 Grau de Fundamentacgdo

Para este trabalho, consideramos que o avaliagéo realizada atingiv o Grau de
Fundamentacdo |, atingindo a pontuacdo igual a 15, conforme preceitos da

NBR14.653-4, item 10.1.

A demonstracdo do enquadramento no grau de fundamentacéo ¢ feita a seguir:
Atividade Grau Pontos
Andlise operacional do empreendimento 11 3

Analise das séries historicas do empreendimento - -

Anélise setorial e diagnéstico de mercado 1l 3
Taxa de desconto Il 2
Escolha do modelo Il 2
Estrutura basica do fluxo de caixa 1l 3
Cenérios fundamentados | 1
Andlise de sensibilidade I 1

Analise de risco - -

TOTAL GRAUII 15
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APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUAGCAO
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS
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RECEPCAO/LOBBY

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E

298
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AREA COMUM — PAVIMENTO TIPO
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EDIFICIO BARRA DA TIJUCA

TERREO — ACESSO AO TEATRO (DESATIVADO)
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EDIFICIO BARRA DA TIJUCA

AREA DE APOIO/SERVICOS
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EDIFICIO BARRA DA TIJUCA

VAGAS DESCOBERTAS DE ESTACIONAMENTO
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ANEXO VI

CONTRATOS DE AQUISICAO
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO
DE VENDA E COMPRA DE IMOVEIS E OUTRAS AVENCAS

BR PROPERTIES 5/A.. com sede na Avenida das Nagdes Unidas, n" 12,495, Centro Empresarial
Berrini, Tarre A, Torre Nagtes Unidas, 18” andar, escritorio 181, Brooklin Nove, Sio Paulo — 5P,
inscritn. noe CNPIMF sob n® 06.977.751/0001-49, doravanie simplesmente designada BR
FROPERTIES: ¢

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII UBS (BR) OFFICE. inscrito no
CNPIMF sab n® 32.274.164/0001-39, neste ato devideamente representado por sua administradora
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A, inscrita no
CNPIMF sob o n® 13.486.793/0001-42, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sio Paulo, na
Rua lguatemi, n® 151, 19" andar (parte). lmim Bibi, CEP 01451-011, doravante simplesmente
denominade FUNDO,

E na qualidade de ANUENTE:

BRPR 56 SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S/A (atual denominaglio de
WTORRE VRJ SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS 8/A). com sede na Avenida
Nagdes Unidas, n®1.2495, 18 andar. 530 Paulo = SP, inscrita no CNPI/MF sob n® 06.137.677/0001 -
52, doravante simplesmente designada BRPR 56;

A BR PROPERTIES ¢ o FUNDO sio doravante designados, individual ¢ indistintamente, como
“Pape” e, em conjunto, como “Partes”, conforme aplicivel,

CONSIDERANIDMG QUE:

(i} A BRPROPERTIES ¢ detentora do dominio dtil de determinade imivel ¢ tem a expeclativa
de receber a propriedade de outro imédvel;

(i) O FUNIMY tem interesse na aguisigiio dos iméveis, mediante o atendimento de determinadas
condigbes;

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra
de Imdveis e Ouiras Avencas (“Contrate™). que se obrigam a cumprir por si, seus bens, herdeiros e

sucessores, a qualquer tempo, ¢ que se regerd mediante a5 seguintes cliusulas, termos ¢ condipbes, a
saber:
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LODOORBIETO

1.1.  Constitui objeto deste instrumento o empreendimento imobiliario, localizado na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a seguir descrito e caracterizado, atualmente de propricdade

da BRPR 56 (“Imdvel Barra™),

{a) Loja A situada na Avenida Ayrton Senna n® 2200, na freguesia de Jacarepagud, com direito a 154
vapas externas descobertas ¢ correspondente fragio de 4/100 do respectivo terreno designado por lote
1 do PAL 46735 medindo 100,00m de frente onde & atingido por uma Faixa Non Aedificandi com
20,00m de largura; 100,00m de fundo; 282,75m de ambos os lades, confrontando & direita com o lote
4 do PAL 37686, oo fundo com o lote 2 do PAL 46735, de propriedade da WT Securitizadora de
Créditos Imobilidrios $/A e a esquenda com o prédio n® 2150 da Avenida Ayrion Senna, objeto da
matricula 304,064, do 9° Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca da Capital do Rio de Janeiro,
O} imovel encontra-se cadastrado na Prefeitura do Municipio do Rio de Janeiro sob n® 3.107.039-4,

A matricula 304.064 aponta 0s seguintes Gnus:

(i) Av. 02 da matricula 304.064: Obrigagio de doagiio. ao Municipio do Rio de Janeiro, de drea
correspondente a 8% do terreno em caso de lotcamento do imavel.

(i} Av. 03 da matricula 304.064 — averbagio por wansporte da locagfio celebrada em 15/12/04, com
a Telery Celular, inscrita no CNPJ sob o n® 02.330.506/0001-94, pelo prazo de 15 anos. com inicio
em 03/03/07, com clausula de vigéneia em caso de alienagho (“Locaciio Vive™), objeto do Av. 03 da
matricula 304,062,

{iii) Av.04 da matricula 304.064 — averbaglio por transporte da Alienaglio fiducidria, em favor de
Pentigono S.A. DTVM, inscrita no CNPUMF sob n® 17.343.682/0001-38 (“Pentigone™), para
garantia de divida, no valor de RS 126.900.000.00, aos juros de 9.5% ao ano. calculados pelo sistema
IGP-M/FGV. a ser pago em 15 anos, vencendo-se a primeira em 07/03/07 ¢ as subsequenies no
primeiro dia 4l subsequente ao vencimento de cada periodo anual correspondente (*Alienagiio
Fiduciaria Imovel Barra™), objeto do .04 da matricula 304,062,

{iv) Av. 03 e Av. 07 da matricula 304.064 — averbagiio por transporte da Securitizaglo de créditos
imabilidrios, instituida pelo instrumento particular datado de 19/05/06, feita pela WTome VRJ
Securitizadora de Créditos Imobilidrios S/AL, no valor de RS 126.900.000.00, com vencimento final
em 07/03/2021, tendo como agente fiduciario a Pentigono (“Securitizagio Imdvel Barra™), objeto da
Av. 05 da matricula 304,062,

(b) Sala 101 com dependéncias no 2° e 3° pavimento do prédio em construgdo siteado na Avenida
Ayrton Senna n® 2200, na freguesia de Jacarepagud, com direito a 634 vagas cobertas situadas no
subsolo ¢ correspondente fraglio de 96/100 do respectivo terreno designado por lote | do PAL 46735
medindo 100,00m de frente onde ¢ atingido por uma Faixa Non Aedificandi com 20.00m de largura
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108,00m de fundo; 282,75m de ambos os lados, confrontando & direita com o lote 4 do PAL 37686,
a0 fundo com o lote 2 do PAL 46735 de propriedade de WT Securitizadora de Créditos Imobilidrios
S/A ca esquerda com o prédio n® 2150 da Avenida Ayrion Senna, objeto da matricula 304,065, do 9°
Candrio de Registro de Imdveis da Comarca da Capital do Rio de Janeiro. O imével encontra-se
cadastrado na Prefeitura do Municipio do Rio de Janeiro sob n® 3.107.040-2,

A matricula 304.063 aponta os seguintes dnus!

(i) Av. 02 da matricula 304.065: Obrigaciio de doagiio. a0 Municipio do Rio de Janeiro, de drea
correspondente a 3% do terreno em caso de loteamento do imdvel.

(i) Av. 03 da matricula 304.065 — averbagfio por transporte da Locaglio Vivo, objeto do Av. 03 da
muatriculn 304,062,

(iii) Av.04 da matricula 304.065 — averbagiio por transporte da Alienagio Fiducidria Barra, objeto do
R.04 da matricula 304.062,

(iv) Av, 05 ¢ 07 da matricula 304.065 — averbagdo por transporte da Securilizacio Imoével Barra,
averbada na mairicula 304.062, Av.035.

L1, © Imével Barra foi adquiride pela BRPR 56 (anteriormente denominada WTORRE VR
Securitizadora de Créditos Imobilidrios 5.A.) pare por compra ao Banco Santander, através da
escritura de 28/11/05 do 24" Oficio. livro 5489, f1. 132 ¢ aditamente de 15/03/06 do 24° Oficio, livro
5503, fl. 114, registrada em 28/03/06 com o n® 45 na matricula 204376 ¢ parte por compra a WT
Securitizadora de Créditos Imobilidrios S/A, através da escritura de 02/06/06 do 24° Oficio, livio
3512, 11 147, rerratificada pela escritura de 08/06/06 do 24° Oficio, Livro 5512, 1. 165 e rerratificada
pela escritura de 20/06/06 do 24* Oficio, liveo 5512, 1. 191 hoje registradas com o n® 3 na matricula
29T,

1.1.2. A BRPR 56 ¢ subsididria da BR PROPERTIES. a qual detém 99.99% das apdes de sua
emissiio ¢ pretende incorporar os direitos que a BRPR 56 detém sobre o Imdvel Barra ao seu
patrimdnio. Assim. constitui condigiio precedente para a liberaciio do Salde Devedor (conforme
definido na clavsula 2.4.1. abaixo) do Imdvel Barra, que a reorganizacio societdaria visando i
transferéncia dos direitos sobre o Imdvel Barra ao pariménio da BR PROPERTIES tenha sido
concluida, com o devide arquivamento na Junta Comercial compelente e prenotaglio no competente
cartorio de registro de iméveis (“Transferéncia lmovel Barm™).

1.L3. O Imével Barra encontra-se locado 4 Telefénica Brasil S.A., inserita no CNPJ sob o n®
B2558057/0001-62 (incorporadora da Vive S.A. anteriormente denomingda Telerj Celular),
(“Telefdnica™), sendo o aluguel anual de RS 32.991.500,16 (rinta e dois milhdes, novecentos ¢
noventa e um mil, quinhentos reais ¢ dezesseis centavos), base de Margo/2018 (“Coniralo de Locag

Telefonica™).
|':‘{‘:: -:.- =1 l‘_«/
1.\‘l‘|4-ﬁh: e'J/l
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1.2. A BR PROPERTIES tem o dominio (til e ¢ legitima possuidora do seguinte imdvel:

a) Edificio de escritdrios de uso indefinido, o gual recebeu os n®s, 159, 189 ¢ 219, com frente para o
Alameda Grajail, possuindo 15.231,80m2 de drea construida (sendo 15.045,24m?2 de drea computdvel
e 186,56m2 de drea ndo computivel. O imdvel ¢ melhor descrito e caracterizado na matricula n®
133.851. do Registro de Imdveis de Barveri, Comarca de Sdo Paulo. A proprietdria do dominio direto
do imdvel é a Unifio Federal. O imdvel encontra-se cadastrado perante a Municipalidade de Barueri
sob n® 24453.64.37.0636.00.0003 ¢ inserito no RIP conforme Av. 08: 6213.0106406-35, (~mével
Alphaville™). O Imdvel Barra e o Imével Alphaville. cm conjunto denominados Imdveis.

1.2.1. O Imavel Alphaville foi adquirido pela BR PROPERTIES conforme Av. 09 da matricula
133,851, dagado de 09 de dezembro de 2014, em virtude de cisdo parcial da BRPR | Empreendimentos
¢ Participages Litda, inscrita no CNPYMEF sob n” 08.720.656/0001-90, antiga proprictiria do imavel,

1.2.2. O Imovel Alphaville encontra-se parcialmente loeado & Decolar.Com Lida, (“Decolar e, em
eonjunto com a Telefinica, os “Locatarios™), sendo o oluguel mensal de RS 190.400.00 (cento ¢
noventa mil e quatrocentos reais), base de Margo/2018 (“Contrato de Locaciio Alphaville™), sendo os
Contratos de Locagio Telefinica ¢ os Contratos de Locagho Alphaville denominados simplesmente
("“Contratos de Locagho™).

1.3. A BR PROPERTIES declara que, com exceglio dos dnus expressamente indicados acima, os
Imdveis encontram-se livres e desembaragados de quaisquer outres Gnus ou responsabilidades,
mesmo por agies, execugdes, penhoras, dividas ou dividas de qualquer natureza, notadamente por
gravames fiscais, impostos ou taxas, contribuigdes ou encargos em débito, ou por hipotecas legais,
judiciais ou convencionais, passivos ambientais ou opgdes de compra.

1. DA PROMESSA DE VENDA, PRECO DE AQUISICAQ E COMPRA E FORMA DE
PAGAMENTO

2.1.  Poreste Contrato ¢ na melhor forma de direito, a BR PROPERTIES compromete-se ¢ obriga-
se i vender o Imdveis ao FUNDO, incluindo-se as acesshes, construghes ¢ benfeilorias necessarias
existentes nos Imdveis e, o FUNDHD, por sua vez compromete-se ¢ obriga-se a comprar os Imiveis
observadas as cliusulas e condigies estabelecidas adiante,

2.2, O prego total certo e gjustado para aquisiclo dos Imoveis é de RS 316.000.000,00 [rezentos
¢ dezesseis milhdes de reais) (“Preco de Aguisiglo”). sendo o valor de:
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(1) R 264.000.000.00 (duzentos e sessenta e quatro milhdes de reais), correspondente ao prego de
aquisi¢iio do Imével Barra (*Prego de Aquisig@io Imdvel Barra ™). que exclusivamente para fins fiscais
¢ dividido da seguinte forma: RS 15.840.000,00 (guinze milhfies, oitocentos ¢ quarenta mil reais),
correspondente 4 matricula 304064 ¢ RS RS 248, 160.000,00 {(duzentos ¢ quarenta e oito milhdes,
cento ¢ sessenta mil reais), correspondente & matricula 304,065; ¢

(i) R% 52.000.000.00 {cinquenta ¢ dois milhdes de reais). correspondente ao prego de aguisigio do
Imével Alphaville (“Preco de Aquisiciio Imével Alphaville™).

2.3, A efelivagiio da aquisicio dos Iméveis, considerando que o FUNDO é um Fundo de
Investimento Imobilidrio, encontra-se condicionada & emissio, subscricio e integralizacio efetiva de
cotas do Fundo, em valor suficiente para arcar com pagamento do Prego de Aquisiciio. na forma ¢
condigdes a seguir indicadas. Assim, o FUNDO promoveri ofena piblica de valores mobilidrios,
segundo a legislagio vigente, notadamente a Instrugdo ds Comissfio de Valores Mobilidrios (“CVM™)
n* 400, de 29 de derembro de 2003 (“Cotas”, “Oferta” e “ICVM 400"), respectivamente),

2.3.1. A Oferta devera ser protocolada na CVM no prazo maxime de 10 {dex) dias a comar da
assinatura desse instrumento e deverd ser concluida até a data de 30/06/2019 (“Conclusio da Oferia™).

2.3.1.1. A data de Conclusfio da Oferta indicada na cldusula 2.3.1. acima foi estipulada considerando
0 cronograma estimativo da Olerta e os prazos previstos na regulamentagdo vigente para atendimento
e cumprimento de exigéneins junto & CVM. Caso o prazo de Conclusio da Oferta nio seja observado
por motivos alheios & vontade do FUNDO., as Partes. caso seja de seu interesse, poderio negociar de
hoa € e de comum acondo, a prorrogagio de referido prazo de Conclusiio da Oferta (sem que isso
caracterize uma condigho resolutiva do presente Contrato),

2.3.2. Owalor total da Oferta serd equivalente ao Prego de Aquisigiio estabelecido neste instrumento,
acrescido dos custos da Oferta e despesas relacionadas com a laveatura e registro das Eserituras
Definitivas de Compra ¢ Venda dos Iméveis, conforme abaixo definido, somado ao prego de
aquisicdo estabelecido em instrumento firmadoe nesta mesma data entre a BR PROPERTIES ¢ o
Fundo (*Valor Total da Oferty™), tendo por ohjeto a cessio de direitos de superficie do imdvel ohjeto
da matricula 36.332 do Carntorio de Regisiro de Imoveis de Nova Lima — MG, pelo prazo de 41
{quarenta & um) anos (“Superficie Aguas Claras™). A Oferta preverd a possibilidade de distribuiciio
parcial das cotas, em valor equivalenie, no minimo, ao Sinal estabelecido neste instrumento na
clivsula 2.4., somado ao sinal estabelecido no instrumento referente 3 Superficie Aguas Claras ¢
acrescido dos custos da Oferta ¢ despesas relacionadas com a lavratura e registro das Escrituras
Definitivas de Compra ¢ Venda dos Imdveis (“Colocagio Minima™).
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2.4. Desde que (i) nfio tenham ocorrido as condighes resolutivas estabelecidas nos jtens (i) a (vii) da
cléusula 3.1, abaixo, e (ii) tenha sido atingida a Colocagio Minima, o Prego de Aquisiclio poderd ser
pago de forma parcelada, compreendendo o pagamento de parcela inicial a tilo de sinal. em valor
equivalente a RS 128.599.375.00 (cento e vinte e oito milhdes, quinhentos ¢ noventa ¢ nove mil,
Irezenios e setenia ¢ cinco reais) em relagfio ao Imovel Barra (“Sinal Baca™ e RS 25.330.180,00
{vinte e ¢inco milhdes, trezentos e trinta mil, cento e oitenta reais), em relagio ao Imdvel Alphaville
(*Sinal Alphaville™, ¢ em conjunto com o Sinal Barra, “Sinal™) e o saldo devedor, ou seja. o valor do
Preco de Aquisiglo deduzido do valor efetivamente pago a titulo de Sinal. O Sinal devera ser pago
em até § (einco) dias Oteis apds a Conclusio da Oferta,

2.4.1. O saldo devedor serd pago em uma anica parcels no prazo de até 120 {cento ¢ vinle) meses
contados do pagamento do Sinal, devendo ser atualizado. a partir do pagamento do Sinal, segundo a
variagho do [GPM/FGY, ¢ acrescido de juros de 8% (oito por centa) o ano, observado o disposto na
cliusula 2.4.2. abaixo (“Saldo Devedor™).

2.4.2. Nilo obstante o disposto na clausula anterior, o Saldo Devedor sert pago 4 BR PROPERTIES
com a antecipagiio de recursos obtides por meio de operagdo de securitizagio imobilidria, conforme
estipulado no item (vii) da clausula 3.1, mzdio pela qual BR PROPERTIES obriga-se a ¢/} celebrar
um aditamento aos termos do presente compromisso de compra ¢ venda, para. caso seja necessario,
(i) alterar o prazo de pagamento do saldo do Prego de Aquisiclio, maniendo a sua atualizagiio
monetiria segundo a variacio do IGPM/FGY, acrescido de juros de 8% (oito por cento) ao ano: (i)
comparecer em todos os documentos neeessarios A estruturagiio da referida operagiio de securitizagio;
¢ (i) constituir alienacdo fiducidria da propriedade residual do Imével Alphaville e do Imével Barra,
caso tenha sido cancelada a Securitizagio Barra ¢ a Alienagio Barra e tiver sido concluida a
Transferéncia Imdvel Barra, para garantia, exclusivamente real, da cessfio de eréditos (“Securitizacio

do Saldo Devedor™),

2.4.2.1. O contraio de cessdlo de créditos. o instrumento de constituiglio da alienagio fiduciaria ¢ os
demais documentos relacionades & Securitizaciio do Salde Devedor ndp deverfio estabelecer
quaisquer obrigagdes efou responsabilidades da BR PROPERTIES perante a securitizadora elou os
futuros titulares dos certificados de reecbiveis imobiliarios, exceto em relaglio @ existéneia dos
créditos imobilidrios cedidos. Todas as obrigagies. responsabilidades, declaragdes e parantios, assim
como 05 custos e despesas inerentes & Seeuritizagio do Saldo Devedor deverde ser arcados,
exclusivamente, pelo FUNDO.

2.4.3. A Securitizagfo Saldo Devedor nio podera representar a criagio de qualquer dnus adicional &
BR PROPERTIES, além das obrigagiies ji indicadas nos itens (1), (i) ¢ (i) da cliusula 2,42, acima,
A Securitizacio do Saldo Devedor deverd acarrelar a antecipagdo dos recebiveis decorrenies desie
Contrato, de forma que BR PROPERTIES receba o saldo devedor do Prego de Aquisicio em uma

tinica parcela na mesma data de pagamento do Sinal.
TR {f
f.
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244, O pagamento do Prego de Agquisicio. desde que observado o atendimento das condigfies
indicadas neste Contrato, deverd ocorrer mediante transferéncia eletrdmica disponivel (TED) para
conta corrente de titularidade BR PROPERTIES, observada a disposiclio contida na cldusula 2.4.5.
abaixo,

Conta BR PROPERTIES:
Banco Ttad (341)
Apgéncian® 1248

Conta Corrente n® 07296-7

2.4.5. Na hipatese de. no tempo aqui ajustado para o pagamento do Sinal Barm, nfio estiver
devidamente regisirado, no Candrio de Registro de Imoveis competente, o ato societdrio que
disciplinar a Transferénein Imdvel Barm, o FUNDO deverd efetuar o pagamento do Sinal Barra,
observado o disposto na cldusula 3.1.2 abaixo em relagio ao Saldo Devedor.

11l DAS CONDICOES RESOLUTIVAS A QUE SE SUBORDINA ESTE COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA

3.1,  Configuram condigdes resolutivas do presente compromisso de compra ¢ venda de Imaveis:
(i) a ndo entrega pela BR PROPERTIES ao FUNIO, das certidies atualizadas das matriculas
dos Imdveis, atestando. até o pagamento do Sinal, gue os Imoveis se encontram absolulamente

livres e desembaracados de Gous. gravames, dividas. dividas, penhoras, impostos e taxas em
alroso, de qualquer natureza, observado o disposto na clavsula 3.1.2.;

(i1} rescigio dos Contratos de Locacio;
{iii) & nfio atingimente da Colocagio Minima;

{iv) o ndio envio de comunicaglio aos locatarios dos Imdveis, instando-os a exercerem o dirgito de
preferéncia na aguisicio dos Imdveis. conforme previsto na clausula 9.6;

(v} o exercicio, pelos locatdrios dos Contratos de Locagdo, do exercicio de preferéncia na aquisiciio
dos Imoveis;

(vi) caso nido seja concluida, pelo FUNDC, a aguisicio da Superficie Aguas Clams, nos lermos e
condigies estabelecidos no Instrumento de Cessio de Direito Real de Superficie referente 4
Superficie Aguas Claras;
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(vii) caso o FUNDO nio tenha conseguido viabilizar a securitizagio dos recebiveis do Saldo
Devedor junto a uma companhia securitizadora efou instituigho financeira de forma a poder pagar

o Saldo Devedor & BR PROPERTIES no mesmo ato do pagamento do Sinal. conforme estipulado
na cliusula 2.4.3.

3.1.1. Compromete-se a BR PROPERTIES a envidar seus melhores esforcos no sentido de (i)
adotar as providéncias relativas d quitagio da Securitizagio Imovel Barra e consequentemente, ao
cancelamento da Alienaglio Fiducidria Imovel Barra e (i) concluir o Transferéncia Imovel Barra,
previamente ac pagamento, pelo FUNDO, do Sinal, ndo sendo estas condigbes resolutivas,

3.1.2, N#o obstante o compromisso acima assumido. caso nfio seja (i) quitada a Securitizagho
Imével Barra ¢ obtido o cancelamento da Alienaglio Fiducidria Imdvel Barra e (ii) concluida a
Transferéneia Imével Barra antes do pagamenio do Sinal Barra, considerando que neste coso o fluxo
dos aluguéis continuardo a ser pagos 4 BRPR 56, na qualidade de securitizadora da Securitizagho
Imdvel Barra e/ou proprietiria do Imével Barra, o FUNDO efetuard o pagamento do Sinal Barra.
Jjuntamente com o pagamento do Sinal Alphaville, condicionande a liberagdio do saldo devedor do
Prego de Aquisicio do Imdvel Barra, (i) ao efetive cancelamento da Alienagio Fiducidria Imdvel
Barra ¢ da Securitizacho Imdvel Barra, (i) 4 conclusio da Transferéncia Imdvel Barm e (i) ao
pagamento de valores pela BR PROPERTIES. a titulo de aluguel pelo Imdvel Barra, nas mesmas
condigbes hoje praticadas pelo Contrato de Locagdo Telefnica, respeitada a forma de pagamento
anual e o pro-rata de recebimento entre as Partes, até a integral liguidagio da Sceuritizacdo Imével
Barm ¢ conclusio da Transferéncia Imével Barra, quando a posse serd transmitida ao FUNDO,

3.1.2.0 Até a conclusdo dos itens (1) ¢ (ii) acima mencionados, o Saldo Devedor do Prego de
Aquisicio do Imdvel Barra serd depositado, na mesma data do pagamento do Sinal, em uma conta
vinculada, de titularidade da BR PROPERTIES, ficando certo que a efetive liberagio de tais
recursos para @ BR PROPERTIES somente ocorrerd apds a apresentagiio, ap FUNDO, dos atos
comprobatorios de (i) efetivo cancelamento da Alienagdo Fiduciaria Imove] Barra e da Securitizagio
Imével Barra ¢ (i) conclusfio da Transferéncia Imdvel Barra. Nio serd devida pelo FUNDO
qualgquer atualizaghio monetira ou remuneracio do valor de Saldo Devedor do Prego de Aguisigho
do Imovel Barra page na forma aqui mencionada. sendo ceno que eventuais rendimentos
decorrentes de aplicagdes financeiras feilas com os recursos mantidos na conta vineulada
competirio exclusivamente 4 BR PROPERTIES.

3.2, Caso seja verificada qualquer uma das condigdes resolutivas acima elencadas nos itens (i) a
(vii) da clausula 3.1., o FUNDO esiard desonerado de efear o pagamento do Sinal, ficando a
presente promessa de compra e venda de Imoveis sem efeito, devendo cada parte arcar com as
respectivas despesas incorridas para a celebraghio do presente Instrumento,
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3.3. O pagamento do Saldo Devedor do Prego de Aquisicio do Imdvel Alphaville pelo FUNDO
deverd ocorrer no ato da celebragho da eseritura definitiva de compra ¢ venda do Imdvel Alphaville
(“Escritura Definitiva de Compra e Venda do Imavel Alphaville™), nos termos ajustados na cliusula
243, acima, ou na data da celebragdo dos instrumentos que regularem a Securitizaciio Saldo
Devedor do Imével Alphaville, tal como estipulado na clausula 2.4.2.,

34. As Eserituras Definitivas de Compra ¢ Venda dos Imdveis deverdio ser outorgadas pela BR
PROPERTIES ao FUNDO, em Tabelionato ¢ local de escolha do FUNDO ou, ocorrendo a
Securitizag®o Saldo Devedor. os instrumentos referides na cliusula 2.4.2, deverdio regrar o forma
de ransferéneia do dominio dos Imdveis para o FUNDO.

3.5. Todas as despesas relacionadas com a Olerta e a laveatura e regisiro das Escrituras Definitivas
de Compra ¢ Venda dos Iméveis, tais como emolumentos de tabelionato de notas. de registro de
imdveis € imposto de ransmissio de bem imdvel = inter vivos (ITB1) correrdio por conta exclusiva
do FUNDO,

3.6. Ematé 5 {cinco) dias anteriores 4 celebragio de cadn Escritura Definitiva de Compia e Venda,
a BR PROPERTIES devera apresentar ao FUNDD todos os documentos atualizedos gue venham
a ser exigidos pelo Tabelifio para a lovratura da referida eseritura, devendo o FUNDO informar 2
BR PROPERTIES sobre os documentos com, no minimo, 10 (dez) dias de antecedéncia da
lavratura das Escrituras Definitivas de Compra ¢ Venda.

IV. DO REGISTRO DESTE INSTRUMENTO E DAS ESCRITURAS PUBLICAS DE
COMPRA E VENDA

4.1. [esde que niio tenham se verificadn quaisquer das condighes resolutivas e medianie o
pagamento do Sinal e do saldo do Prego de Aquisigio, conforme definido nas clavsulas 2.4.2e¢ 243
acima, as partes contratantes autorizam o Sr. Oficial do Cartorio de Registre de Imdveis competenie
a proceder a todos os atos de registro necessarios ¢ decorrentes deste contralo e dos instrumentos
referidos no clavsula 2.4.2. cfou  das Escrituras Definitivas de Compra ¢ Venda dos Imdveis,
arcando o FUNIM) com os custos e despesas dai decorrentes.

4.1.1. Conforme previsto no artigo 7° da Lei 8.668/93, os bens ¢ direitos decorrentes da celebragio
do presente instrumento. observados todos os termos ¢ condigBes agui previstos, constituirio
patriménio do FUNDO e nio se comunicardo com o patriménio da institnicio administiradora do
FUNDO, observadas, quanto a tais bens e direilos, s seguintes resirigdes:

I - ndio integrem o ativo da administradora;

11 - nfdo respondam direta ou indiretamente por gqualquer obrgagio da instituigdo administradora;
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111 - n3o compdem a lista de bens e direitos da adminisiradora, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial:

IV - niio podem ser dados em garantia de débito de operagdio da institvigdo administradora:

V - ndio slio passiveis de execugfio por quaisquer credores da administradora, por mais privilegiados
que possam ser;

VI - nfio podem ser constituides quaisquer dnus reais sobre os imoveis,

4.2. De forma a permitir a realizaclo do registro mencionado acima: a BR PROPERTIES
compromete-se, desde ja, a firmar todos ¢ quaisgquer documentos necessirios & eletivagio do registro
mencionado acima, desde que, para tanto, hajo solicitaciio do FUNDO com pelo menos 5 (¢inco)
dias tteis de antecedéncia.

4.3, Caso necessirio, a BR PROPERTIES se compromete 8. no prazo de até 15 (quinze) dias
contados da solicitagio do FUNDO, outorgar a procuragiio acima por meio de instrumento plblico,
outorgando todos os poderes necessdrios i realizacio do registro mencionado acima,

V. DA POSSE DOS IMOVELS

£.1. O FUNDO serd imitido na posse indireta dos Iméveis no ato do pagamento do Sinal, na forma
tratada neste instrumento. observado o disposto neste contrate com relagio ao Imdével Barra,

5.2, A posse direta dos Iméveis, guando aplicavel, permanecerd com os respectivos Locatirios que
conlinuarfic ulilizande os Imoveis na gqualidade de locatdarios. sem qualquer interrupgiio.
considerando que o FUNDO respeitard as locagbes em curso, O35 recursos oriundos dos Contratos
de Locagio, neste mstrumento definidos. ou guaisguer oulros que porventura venham a substitui-
los. serdio devidos diretamente a0 FUNDO a partir de sua imissio na posse, observado o disposto
na clivsula 3.1.2.

5.2.1. Considerando que o pagamento do aluguel do Imdvel Barra & feito anualmente pelo respeetivo
lecatario, o FUNDO fard jus ao recehimento proporcional do aluguel a partir da data de imiss3o na
posse e o BR PROPERTIES fard jus ao recebimento proporcional do aluguel anterior & daw da
missdo na posse pelo FUNDO, respeitada a forma de pagamento anual realizada pela Telelf@nica,

5.2.2. Considerando que o pagamento do aluguel do Imdvel Alphaville é feito mensalmente pela
respectivo locatdrio, o FUNDO fard jus ao recebimento proporcional do aluguel a partir da data de
imissiio na posse ¢ a BR PROPERTIES fard jus ao recebimento proporcional do aluguel amerior
4 data da imissio na posse pelo FUNDO,
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53. Diante do disposio nas cliusulas 5.1 ¢ 5.2, todos os tributos, despesas ¢ demais cusios
incidentes sobre os Imoveis, tais como [P, taxas de conservagiio e limpeeza, contas de dgua ¢ luz,
despesas condominiais, se existentes, permaneceriio sob responsabilidade dos Locatdrios ou do
FUNDA, ainda que tais despesas ¢ encargos scjam langados em nome do FUNDO efou terceiros,
ficando a BR PROPERTIES. em qualquer hipoese, isenta de quaisquer responsabilidades,
solidariedade, custo efou dnus o partir da dats da imissfio na posse pelo o FUNDO, inclusive, por
tributos ou despesas cujo fato gerador seja posterior 4 imissiio do FUND{ na posse dos lmiveis.

54. A BR PROPERTIES serda exclusivamente responsivel, perame o FUNDO, por wdas as
despesas, ributos, penalidades, multas e quaisquer outros encargos incidentes sobre os Imoveis,
cujo fato gerador seja anterior & transmissio da posse dos Imdveis para o FUNDO. A obrigagio ora
assumida deverd ser reiterada pela BR PROPERTIES por ocasifio da celebragio da Escritura
Definitiva de Compra ¢ Venda dos Imdveis efou quando da celebragiio de instrumento que regule o
Pagamento Parcelado do Prego de Aguisigio dos Imdveis.

V1. DA RESCISAO DO PRESENTE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

6.1. Fica desde ji certo e ajustado que na hipotese de serem verificadas quaisquer uma ou mais
das condigdes resolutivas previstas nos itens (i) a (vii) da clavsula 3.1., a rescisio do presente
instrumento se dard de forma avtomdtica e de pleno direito, cabendo an FUNDO ou 4 BR
PROPERTIES dar conhecimento, por escrite, & ouira Parle de que considera ocorrida a rescislio, a
qual se operani, respeitado o disposto na clausula 3.2 deste Contrato,

V1L DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE
7.1. Ressalvado o disposio nas Clausulas 3.1, 3.2, ¢ 6.1 acima. o presente instrumento obriga as

paries contratantes e seus herdeiros ou sucessores, o qualquer titulo, em cariter irrevogivel e
irretrativel.

VI, DAS DECLARACOES DABR PROPERTIES
8.1. A BR PROPERTIES declara, sob as penas da lei, que:

iy inexisie qualguer feito ajuizado, fundado em agies reais ou pessoais reipersecutirias, de natureza
civil. comercial, fiscal ou trabalhista, movido contraa BR PROPERTIES ou contra 03 anlecessores
na propriedade dos Imdéveis, em qualguer tribunal, que possam prejudicar os Imdveis ou o presente
nepoeio juridico, responsabilizando-se civil e criminalmente por tal declaraglo. ou seja, que
evenluais agdes existentes ndo afelam os Imoveis ou o presenle negocio juridico;

&) e
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1) inexiste qualquer irmegularidade na cadeia dominial dos Imdveis objeto deste Contrato, bem como
qualquer razdo para que os titulos de propriedade respectivos possam ser questionados;

iii} obriga-se, no tempo e medo previsios neste instrumento, 4 promover o cancelamento de todos e
quaisquer dnus, gravames, dividas, dividas, penhoras. impostos ¢ taxas em atraso, de qualquer
natureza, relativas aos Imoveis, notadamente a Alienagio Fiducidria Imovel Barra e a2 Securitizacio
Imivel Barma, obrigande-se a resguardar ¢ manter indene o FUNDO dos riscos da perda dos direitos
ora adquiridos em virtude de deciséio judicial, ainda que ndo transitada em julgado, que atribuir estes
direitos a terceiros;

iv) os aluguéis provenientes do Contraio de Locagiio Alphaville estiio livres ¢ desembaragados de
quaisquer dnus. podendo ser livremente negociados. engquanto que os aluguéis provenientes do
Contrato de Locaglio Imdvel Barra, encontram-se cedidos parn a Securitizag@io Imovel Barra ¢ seriio
liberados por ocasifio do cancelamento da Securitizaciio Imével Barm, na forma ajustada neste
instrumenta, o que em hipdiese alguma prejudicard o pagamento da garantia de aluguel devida pela
BR PROPERTIES, prevista neste instrumento;

v} inexistemn débitos da BR PROPERTIES ou relativos aos Imdveis com o Institwto Nacional do
Seguro Social, com a Scerctaria da Reeeita Federal do Brasil e eom a Procuradoria Geral da Fazenda
INactonal;

vi) niio tem conhecimento de quaisquer autos de infragio, intimagio ou penalidade impostos pelos
orgfios plblicos municipais, estaduais ou federais referentes aos Imdéveis ou que possam deprecia-
los ou afetd-los:

vii) ndio tem conhecimento de agbes. procedimentos ou investigagdes em curso, relativos a qualquer
ato, fato ou omissiio que possa ser considerada danosa ao meio ambiente ou a teregiros, lampouco
referentes a qualquer violagdo de leis, decretos, atos normativos, ordens, alvards, regulamentos,
relativos 4 BR PROPERTIES. a sua atividade ou ao cbjeto deste instrumento e que possam afetar
0 presenie negocio:

viii) ndo ha nenhum contrato, compromisso ou obrigacio vigente celebrado ou assumido pela BR
PROPERTIES a respeito da venda, eessio, wransfer@neia ou alienagio. de modo direto ou indireto,
dos Imdveis. seja a que titule for, além dagueles que nesta data encontram-se averbados nas
matriculas do Imdvel Barra e que assim permanecerio até o pagamento do Sinal ou a celebragio da
Escritura Definitiva de Compra ¢ Venda do Imével Barra, na forma ajustada neste instrumento;

ix) € perante o FUNDO, a exclusiva responsivel per todos € guaisquer danos, reivindicaces,
responsabilidades, perdas, penalidades, custos, despesas, juros, langamentos, sentengas de qualquer
natureza, por fatos impuiados & BR PROPERTIES ¢ relacionados com priticas e condutas
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anteriores i imissio do FUNDO na posse dos Imoveis, que forem comprovadamente considerados
prejudiciais ao meio ambiente ou a terceiros. se vierem a acarretar qualguer problema para o objeto
desie instrumento e puderem comprovadamente afetar o presente negdeio;

%) ndio tem conhecimento de que os Imoveis (1) possuem restricio ao uso, incluindo restrigdes
relacionadas a parcelamento de solo, preservagio do patrimdnio arqueoldgico, paleontoldgico e
histérico, ou que o tomador nfio cumpre exigéneias estabelecidas pelo drpfio competente; ou (i)
estio localizados em terras de ocupaglio indigena e quilombola ¢ unidades de conservagdio, assim
definidas pela autoridade competente;

xi) possui patrimonio mais do que suficiente para arcar com as demandas ¢ pagar os valores,
condenagbes. crédites e obrigagdes constituidas e/ou propostas contra si e/oun seus anlecessores na
titularidade dos Imdveis, e que possam vir a afetar esta transagfio ou 0s Imdveis:

xii} inexistem direiios pessoais efou reais que possam afetar adversamente o presente instrumento
e/ou o negdcio nele consubstanciado, exceto pela Securitizacfio existente do Imdével Barra e da
Alienagiio Fiducidna existente do Imdvel Bamra;

siii) deseonhece processo de tombamento iniciado, ou tombamento definitive que tenha por objcto
o8 Iméveis. e que esses nlio se localizam em drean de entomo de outre bem tombado; ¢

xiv) desconhece gque os Imdveis abrigam e abrigaram atividade que possa consideri-los
contaminades ou potencialmente contaminados, ou passiveis de risco ao meio ambignte e/ou & satde
piblica, tais como: aterro sanitdrio. depdsito de materiais radioativos, dreas de manuseio de produtos
gquimicos, deposito de material proveniente de indistria gquimica. cemitérios, mineragdes. hospitais
e postos de abastecimento de combustiveds.

8.2. A BR PROPERTIES declara ¢ garante adicionalmente qua:

i) inexistem pessoas fisicas ou pessoas juridicas, mesmo que irregulares, ou quaisquer outras
entidades que reivindiquem a posse legal direta ou indireta dos Imoveis;

it} estd lepalmente constituida e plenamente avlorizada a praticar o ato scordado no presente
Contrato, e que o negicio efetuado nos termos deste Contrato ndio afetard sua solvéncia ou sua
capacidade de cumprir todas as suas obrigagies:

iii) o celebragio do presente Contrato por seus representantes lepais abaixo assinados foi
devidamente autorizada pelos drgiios administrativos ¢ gerenciais, incluindo, se for o caso, pela
Assembleia Geral de Acionistas ¢ Consclho de Administracio, da BR PROPERTIES ¢ wdos os
documentos necessarios  celebraglo do presente Contrate foram obtidos ¢ aprovados;
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iv} reconhece, declara ¢ garante que niio existem processos judiciais ou administratives que afetam
a posse e a propriedade da BRPR 56 ¢ BR PROPERTIES sobre os Imdveis;

v) a celebragiio do presente Contrato ndo viola: () as disposicdes de quaisquer alos constitutivos ou
do Estatuto Social da BR PROPERTIES: (b) qualquer lei, regulamento ou decisio de qualquer
autoridade governamental: e (¢) quaisquer contratos, avengas, instrumentos, acordos ou
compromissos a0s quais a BR PROPERTIES esieja vinculada,

vi) reconhece, declara e garante ser a responsdvel por guaisquer passivos ambientais, incluindo, mas
ndo se limitando a eventual contaminagdo de solo e/ou agua subterrinea, existentes nos Imoveis até
a data da imissio na posse dos Imoveis pelo o FUNDO, responsabilizando-se, a qualquer empo,
por arcar com das as despesas de remediagio, bem como pelos custos de defesa, o ser definida de
comum acordo pelas Partes, e de possivel condenagdio em eventual demanda judicial ou
administrativa proposta em face do FUNDQ cujo fato gerador tenha ocorrido anteriormente 4
transmissdo da posse do Imdvel ao FUNDO,

83. A BR PROPERTIES devert indenizar ¢ manter o FUNDO, seus sucessores, cessiondrios ¢
colistas, indenes (coletivamente “Partes Indengs™), bem como reembaolsar as Partes Indenes de todas
¢ quaisquer demandas, execugbes, processos, agdes. procedimentos, arbitragem. julgamentos,
obrigagdes, despesas (incluindo custos ¢ honoririos advocaticios comprovadamente incorridos na
defesa de seus interesses), ou ainda perdas. danos ou prejuizos de qualquer natureza incorridos pelas
Partes Indenes diretamente, baseados, originados ou relncionados a: (i) falsidade ou omissdo contida
nas declaragdes e garantias prestadas pela BR PROPERTIES nos termos do presente instrumenio;
i) o desenvolvimento ¢ administracio das atividades da BR PROPERTIES anteriormentc &
outorgn deste instrumento: e (iii) qualquer débito, divida, procedimento, agiic ou execugdo,
incluindo odo e qualquer débito fiscal. trabalhista. previdencidrio. civil ou originado dirctamente
de fates ocorridos anteriormente 4 transmissio da posse indireta dos Imdveis ao FUNDO,

IX - OBRIGACOES ADICIONAIS DA BR PROPERTIES

9.1. ABRPROPERTIES se obriga. de forma immevogdvel e irretrativel a, pelo prazo de 20 (vinte)
mieses confado do pagamento do Sinal, realizar., 4 suas expensas, o pagamento mensal ao FUNDO,
do valor equivalente ao aluguel correspondente a RS 34,00 (trinta ¢ quatro reais) por m? da drea nilo
locada do Imével Alphaville. que, nesta data, representa 47.64% da drea locavel do lmovel
Alphaville e corresponde a 5.095.098m?, walizando o valor mensal de R$ 173.233.33 (cento e
setenta e irés mil, duzentos e irinta e irés reais e rinta e irés centavos), sendo o primeiro pagamento
devido em 30 (irinta) dins a contar do pagamento do Sinal ¢ o5 demais no mesmo dia dos meses
subsequentes até o rmino do prmezo de 20 (vinte) meses (" Aluguel Alphaville™).

—ry
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9.1.1. Durante o prazo de 20 (vinte) meses mencionado na cldusula 9.1. acima. na hipdtese de
reduciio da vacincia do Imdvel Alphaville, a obrigagio de pagamento do Aluguel Alphaville serd
reduzida proporcionalmente ao valor tolal de locagio obtido pela redugdo da vacineia, na medida
em gue os aluguéis decorrentes de novos contratos de locagio celebrados no Imovel Alphaville
venham a ser devidamente pagos. Caso ocorra eventual inadimpléncia dos novos contratos de
locaglio, ou o valor dos novos aluguéis ndo atinja o valor lotal mensal estipulado na cliusula 9.1,
acima. a obrigacio de pagamento da BR PROPERTIES, durante o prazo de 20 (vinte) meses,
deverd ser reestabelecida em relagfio a parcela inadimplente da nova locagio,

9.1.2. O Aluguel Alphaville ser corrigido anualmente pelo 1GP-M desde a daa do pagamento do
Sinal,

9.2. A BR PROPERTIES se obriga, de forma irrevogivel e irretratidvel pelo prazo de 30 (trinta)
meses contados do términe do prazo inicial do Contrato de Locaglio Telefonica, sem considerar
evenluais prorrogagies, a realizar, s suas expensas, o pagamento anual ao FUNDO do valor
equivalente ao aluguel correspondente a 60% (sessenta por centa) do Imdvel Barra, ou seja, de drea
equivalente a 13.926m2, sendo o primeiro pagamento devido em até 30 (irinta) dias a confar do
pagamento do altimo aluguel realizado nos termos do Contrato de Locagio Telefdnica ¢ os demais
no mesmo dia dos meses subsequentes, até o érmino do prazo de 30 (trinta) meses. Esta obrigacio
serd valida caso a ocupaglo ou a adimpléncia dos locatirios do Imdvel Barma esteja inferior a este
percentual de 60%, hipétese em que a BR PROPERTIES deveri pagar a diferenga de aluguel de
forma que o FUNDO recebn uma renda minima equivalente a 60% (sessenta por cento) de ocupagio
adimplente (*Aluguel Barra™).

9.2.1. O valor do Aluguel Barra serd equivalente a R$ 75,00 (setenta e cinco reais) por m?, corrigido
anualmente pelo 1GP-M a panir da data do pagamento do Sinal.

9.3, A obrigacdo de pagamento do Aluguel Alphaville ¢ do Aluguel Barra no prazo, tempo ¢ modos
previsios neste instrumento, nesta elansula IX ¢ na elausola 3.1.2. acima, constituem divida liquida
¢ certa da BR PROPERTIES e deverd ser paga impreterivelmente no prazo ajustado neste
instrumento, sob pena de incidéncia de multa moratdria de 10% (dex por cento), atualizacho
monetiria pela vardagiio do 1GPM/FGV desde o inadimplemento e até o efetivo pagamento,
honoririos advocaticios de 10% (dez por cemo) sobre o valor em aberto, além de sujeitarem-se is
medidas judiciais competentes. Durante os periodos de garantia de locagio definidos nesta Clausula
IX. a BR PROPERTIES buscard novas locagdes que deverio ser aceilas pelo FUNDO caso as
mesmas sejam, de forma comprovada, realizadas a valor de mercado.

9.4. Adicionalmente, obriga-s¢ a BR PROPERTIES a promover ¢ arcar com todos os cusios
referentes 4 eventual regularizagiio da drea do Imével Barm, em razdio de divergéneia apurada entre
0 Habite-se do empreendimento, o Alvart de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”), bem
como eventuais langamentos de IPTU relativos an Imdvel Barra decorrente da regularizagio ora
mencionada, cujo fato gerador tenha ocorride anteriormenie 4 transmissfio da posse dos Imoveis ao
FUND{. A partir da data da imisséio da posse pelo FUNDO, inclusive, todos ¢ quaisquer custos
elou despesas relacionadas aos Imdvels eujo fato gerador seja posterior 4 referida tansmissio de
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posse, serdo de responsabilidade exclusiva do FUNDO. ficando o PROMITENTE VENDEDORA
isenta de quaisquer responsabilidade, solidariedade, custo elou dnus, seja a que titulo for.

9.5, Compromete-se ainda a BR PROPERTIES a fornecer ao FUNDO 1odos os documentos,
plantas e arquivos técnicos que estiverem em seu poder, referentes ao Imdvel Alphaville caso o
FUNDO decida. por sua exclusiva conta. responsabilidade ¢ custo, promover a instiluigho de
condominio no Imdvel Alphaville, para regular a utilizagio das dreas e dependéncias comuns, caso
venha a ser ccupade por mais de um locatario.

2.6. A BR PROPERTIES obriga-se a. no prazo de até 5 (cinco) dias a contar da assinatura deste
instrumente, encaminhar aos locatdrios dos Imdveis comunicagdo instando-os & exercerem o direilo
de preferéneia na aguisicio dos Imdveis, observados os termos dispostos na legislagio vigente.,

X. DAS DISPOSICOES GERAIS

10.1. Qualguer alteraglo ou aditamento aos termos do presente instrumento somente obrigard as
Partes se feita por cserito ¢ assinada conjuntamente por ambas.

10.2. Todos os documentos ¢ as comunicagiies a serem enviados por qualquer das Partes nos termos
deste Contrato deverfio ser feitos por escrito. pessoalmente ou por e-mail, cana registrada ou
postagem paga, para os quais dos seguinies endereqos:

{n}) Separaa BR PROPERTIES:

BR PROPERTIES S/A

Avenida das Nagdes Unidas, n® 12,495, Centro Empresarial Berrini, Torre A, Torre Nagies Unidas
CEP 04578-000

Sio Paulo — 8P,

AC: Diretoria

Correio Eletrénico: diretoriaf@brpr.com.br

thy  Se para o FUNDO:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIT UBS (BR) OFFICE

At. BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
Rua lguatemi, n® 151, 19° andar (parte), ltaim Bibi
CEPO1451-011

Sio Paulo - SP

ASC: 8r. Danilo Christbfaro Barbieri / Sérgio Luiz Verardi Dias
Correio Elemonico: juridico. fundosirbrl trust.eom.br
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10.3. A mudanga de qualquer dos enderegos acima deverd ser comunicada imediatamente 4 outra
Parie.

10.3.1. Menhuma das Partes poderd alegar desconhecimento, ou ndo recebimento, de qualquer
comunicagio gue tenha sido dirigida, enderegada e remetida da forma mencionada na Clausula 10.2
acima, sendo que nenhuma delas poderd alegar desconhecimento se. tendo mudado seu enderego,
ndio tiver notificado a outra Parte de 1l circunstingia, ¢ do nove enderego.

10.4. Eventual tolerincia das Partes em relagio a0 cumprimento das obrigagies ora contraidas nio
caracterizard, em hipdtese alguma, precedente ou novacio contratual.

10,5, Os termos e disposigdes deste instrumento prevalecerio sobre quaisquer outros entendimentos
ou acordos anteriores entre as Partes. verbais ou eseritos. referentes ao objelo agui estabelecido.

10.6. Qualquer dispozigdo deste instrumento que seja considerada proibida, invalida ou inexequivel
em hipitese alguma invalidard ou afetard o mesmo como um tode ou as demais disposighes
contratuais. Caso qualquer uma das clausulos do presente compromisso seja considernda proibida,
invilida ou inexequivel, as partes comprometem-se a negociar ecm boa-fé a substituigio de referida
clausuly por uma cliusula equivalente que seja vilida e eficaz.

10.7. O FUNDOD ¢ s BR PROPERTIES declaram ter 1odos os poderes necessirios para celebrar o
presente instrumento ¢ cumprir todas as obrigagiies nele previstas, tendo tomadoe todas as medidas
necessirias para autorizar a sua celebragio.

HLE. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo para dirimir quaisquer
dividas ou controvérsias oriundas deste contrale, com exclusio de quaisquer oulros, por mais
privilegiados que sgjam ou venham a ser.
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E, por estarem assim justas e contratadas, as partes firmam o presente contrato em 03 (Irés) vias de
igual teor e forma, na presenca das duas testemunhas abaixo assinadas,

S#o Paulo, 11 de janeiro de 2019,

P

‘B OPERTIES S/IA  ——

wot
//"a gc ﬁﬂﬂ'\;ﬂ ﬂ,._.,ﬂ

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ~ FII UBS (BR) OFFICE
por sua administradora BRL TRUST DTVM S/A

0.0 Pro -

RA DE C 0S IMOBILIARIOS S/A

nunn:; :ﬁ{ ,Z‘

BRPR 56 SECUR
Adriana Caronl
B CPF: 200.313.858-41
. RG: 18852 8539
i "m-\ / ; I; " :
1, . '!-" P'C’ ( . 2, Lo L\ ._.r'r/’ AN
Mome: 7
Rodrigo Sehnaider Borell '\G‘j"ﬁ’
R RG 30 760 051-8 el Sargio Lmﬁam D
. CPF 331 257 E65-77 i a2
CPF: CPF: D Juridico
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE CESSAQ DE DIREITO REAL
DE SUPERFICIE E OUTRAS AVENCAS

BR PROPERTIES S/A., incorporadora da BRPR 40 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
E PARTICIPACOES LTDA., com sede na Avenida das Nagdes Unidas, n® 12.495, Cenlro
Empresarial Berrini. Torre A, Torre Nagdes Unidas, 18" andar, escritorio 181, Brooklin Novoe, Si#o
Paulo — 8P, inserita no CNPIMF sob n® 06.977.751/0001-49, neste ato devidamente representada
por seus representantes legais, doravante simplesmente designada BR PROPERTIES: ¢

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII UBS (BR) OFFICE. inscrito no
CNPI/MF sob n® 32.274.163/0001-59 neste ato devidamente representado por sua administradora
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A. com sede
na cidade de Siio Paulo, estado de Siio Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi,
CEP 01451-011, doravante simplesmente denominado FUNDO,

A BR PROPERTIES e o FUNDO slio doravante designadas, individual ¢ indistimiamente, como
“Pane” e, em conjunto, como “Partes”, conforme aplicdvel.

CONSIDERANDO QUE:

(i) A BR PROPERTIES incorporou, por meio da Atz de Assembleia Geral, datada de 30/11/2018,
em fase final de registro junto & Junta Comercial do Estade de S3o Paulo. a BRPR 40
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES LTDA., atual denominagdo de
WTORRE CVAC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (“BRPR 407);

(ii) A BRPR 40 adquiriu por meio da Escritura Piblica de Constituigho de Dircito Real de Superficie
e Outras Avengas, lavrada em notas do 3° Oficio de Belo Horizonte MG, em 20 de abril de 2008, no
livro 1548-N, &s fls. 001/007, pelo prazo de 50 (cinguenta) anos, ¢ a tiwle oneroso, o direito real de
superficie do Imdvel fkguas Claras abaixo definido (“Dirgito de Superficie™);

(iii) O FUNDO tem interesse na aquisiciio do Direito de Superficie do mencionado Imovel ﬁguns
Claras, mediante o atendimento de determinadas condigies;

RESOLYEM as Panies celebrar o presente Instrumento Particular de Compromisso de Cessiio de
Direito Real de Superficie ¢ Outras Avengas (“Contrato”), que se obrigam a cumprir por si, seus bens,
herdeiros e sucessores, a qualquer tempo, & que se regerd mediante as scguintes clavsulas, lermos ¢
condigdes, a saber:
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L DO OBIETO

1.1. A BR PROPERTIES, na gqualidade de sucessora da BRPR 40, sujeito ao regisiro da
incorporagiio na matricula do Imével Aguas Claras, € detentora e legitima possuidora do Direito de
Superficic sobre o imdvel localizado na Cidade de Nova Lima, Estado de Minas Gerais. a seguir
descrito e caracterizado (“Imdovel :iuguas Claras™):

Area de 20.216,83m2, integrante de um imével com drea maior Fazenda do Rodrigo ¢ Fazenda Morro
Velho™, objeto de matricula n® 36.532 do Registro de Imoveis de Nova Lima/™MG (“Imével™) , com a
seguinte deseriglo: Inicia-se a deserigio deste perimetro no vériee PO1, de coordenadas Y
S.077878m. ¢ X 919, 427M. deste, sepue com azimute de 104°40°357" ¢ distincia de 40,16m., até o
vértice P02, de coordenadas Y 5.067,704m. e X 958.274m.; deste, segue com azimute de 90700734
e distincia de 22,73m., até o vérice P03, de coordenadas Y 5.067.700m. e X 981,000m.; deste, segue
com azimute de 180°00° 07" e distincia de 55.66m.. até o vértice POM, de coordenadas Y 5.012,043m
e X 981 00m.; deste, segue com azimute de 180°00°00"" ¢ distincia de 55,66m., até o vértice P05, de
coordenadas Y 4.956,385m. ¢ X 981,000m.; ponto de amarragio no [TM-OPEN MALIL, com uma
distincia de 47,574m, deste, segue com azimute de 27000700 ¢ distincia de 89 56m., a1é o vértice
P06, de coordenadas Y 4.956,385m. ¢ X §91.438m.; sepue com azimute de 270°00°00"" ¢ distincia
de 89.56m.. até o vértice P07, de coordenadas Y 4.956,385m. ¢ X 801.876m.; deste, segue com
azimute de 359%32°26"" ¢ distincia de 56,97m., até o vértice POR, de coordenadas ¥ 5.013.355 m. ¢
X 801.750m.; deste, segue com azimute de 359°52°26"" ¢ distancia de 56,97m., até o vértice POY, de
coordenadas Y 5.060,324 m. e X 801.625m.; deste, segue com azimute de 100°38°35™ ¢ distdncia de
14.35m.. até o vértice P10, de coordenadas Y 5.067,674m. ¢ X 815,732m; deste. segue com azimule
de 92°22'06" e distincia de 13.02m., até o vértice P11, de coordenadas Y 5.067.136 m, e X
828.743m.; deste. segue com azimute de 97°5206°" e distincia de 8,71m., até o vértice P12, de
coordenadas Y 5.065,944m. ¢ X 837.367Tm.; deste, sepue com azimute de 82°02'32"" e distincia de
12,37m., até o vértice P13, de coordenadas Y 5,065,656 m. ¢ X 849,618m.; deste, segue com azimuie
de 89°13170" e distdncia de 8.67m., até o vértice P14, de coordenadas Y 5,067,775 m, ¢ X 858.284m.;
deste, segue com azimute de 105°29° 13" ¢ distincia de 7.12m., até o vértice P13, de coordenadas Y
5.065,873m. e X %65.147m; deste, segue com azimute de 92°19°00"" e distdncia de 12,17m., até o
vértice P16, de coordenadas Y 5.065.381m. e X 877.307m.; deste, segue com azimule de 84°3374 ¢
distincia de 8.06m., até o vértice P17, de coordenadas Y 5.066,147m. ¢ X B85, 334m.; deste, segue
com azimute de 75°14'51" e distincia de 20,78m., até o vértice P18, de coordenadas Y 5.071,43%m.
e X 005,43 1m.; deste, segue com azinmute de 653°1740" ¢ distincia de 15.41m., aé o vértice 1, de
coordenadas Y 5.077.878m. X 919.427m.; ponto inicial da deserigio deste perimetro, que deu origem
i drea de 20.216,83m? O Imdvel encontra-se cadastrado na Prefeitura do Municipio de Nova Lima

sob o n° 17/01/001/0040-022. \-\
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A matricula n® 36.532 aponta os sepuintes Gnus:

(1) Av.2/11-36.532: Foi instituida servidio sobre 162.600,00m? na Fazenda Morro Velho em favor de

“entrais Elétricas de Minas Gerais 5/A — CEMIG, CNPJ 17.135.730/0001-68, com sede em Belo
Horizonie-MG, para efeito de construglio ¢ manutengdo da linha de transmissio de energia elétrica
do sistema CEMIG, que liga a subestagiio de Taguaril 4 subestagfio de Barbacena.

(i) Av.3-36.532: A Fazenda do Rodrigo ¢ a Fazenda Morro Velho foram reconhecidas como Reserva
Particular de Patriménio Natural (RPPN) pela Portaria n® 70 de 11.09,1998 do [EF, comprometendo-
se a cumprir o disposto no Decreto n® 39.401/98 e demais normas aplicdveis 4 matéria, assumindo a
responsabilidade cabivel para a conservagiio da drea de 912,00ha, gravando o imével como RPEN,
com a denominagio de “RPPN Mata do Jambeiro”, em cariter perpétuo, nos termos do art. 6° da Lei
4.771/65 e Lei Estadual n® 10.561/91.

(iiip R.6-36.532: Alienaglo fiducidria sobre o Direito de Superficie, bem como todas as suas acessdes,
melhorias e benfeitorias, presentes e futuras, em favor de RB Capital Securitizadora S.A.. inscrita no
CMPJ s0b o n® 03.559.006/0001-21, com sede na Rua Amauri, 253, 3 andar, parte, Jardim Europa,
Sio Paulo - SP, constituida por meio do Instrumento Particular de Alienagio Fiduciaria de Imovel
em CGarantia, celebrado, em 28042009 mm&mmum&m ).
Obrigagfes Garantidas: (i) todas as obrigacdes da Companhia Vale do Rio Doce, CNPJ
33.592.510/0001-54, decorrentes do contraio atipico de locagdio, celebrado em 08/01/2008. que inclui
o pagamento de créditos imobilidrios; (i) todas as obrigagles da fiduciante, decorrentes do contrato
de cessilo de eréditos imobilidrios, celebrado em 28/04/2009, que inclui o pagamento da obrigacdo
de recompra compulsoria e da multa indenizatdria (“Alienaco Fiducidria Apuas Claras™).

(iv) AV.7-36.532 Instrumento Particular de Emisslo de Cédula de Crédito Imebilidrio Integral com
Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural, celebrado em 05/05/2009, emitida pela RB Capital
Securitizadora 8/A, figurando como instituicio custodiante a Pentigono S/A Distribuidora de Tiulos
e Valores Mobilidrios, CNPI 17.343.682/0001-3, para representar os eréditos imobiliarios garantidos
pela Alienagiio Fiducidria Aguas Claras.

(v) AV.8-36.5332: Termo de Securitizagdo, firmado em Sdo Paulo/SP, em 05/05/72009, entre a RB
Capital Securitizadora S/A e a Pentdgono 5/A Distribuidora de Tiwlos ¢ Valores Mobilidrios, para
instituir o regime fiducidrio sobre os créditos imobilidrios garantidos pela Alienagio Fiduci;iriaﬁguﬂ.s
Claras (“Securitizacio Aguas Claras™).

L1L1. O Imbvel Aguas Claras encontra-se locado 4 Companhia Vale S.A.. inserita no CNPJ sob o
n® 33.592.510/0001-54, com sede na Praia de Botalogo, n® 186, Rio de Janciro — R (“Locatirio™).
sendo o aluguel anual de R$ 7.539.762,01 (sete milhdes, quinhentos ¢ cinguenta e nove mil,
selecentos e sessenta e dois reais e um centavo), base junho/2018 (*Contrato de Locagio Vale™).

_____:."_._ A0 :
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Il DA PROMESSA DA CESSAO DE SUPERFICIE E FORMA DE PAGAMENTO

2.1. Por este Contrato ¢ na melhor forma de direito, a BR PROPERTIES compromete-se ¢ obriga-
s¢ a ceder a0 FUNDO o direito real de superficie sobre o Imével Aguas Claras, incluindo-se as
acessdes. construghes e benfeitorias necessdrias que fazem parte indissocidvel do mesmo e, o
FUNDQ, por sua vez, compromete-se ¢ obriga-se a adguiri-lo, observadas as cldusulas e condigdes
estabelecidas adiante,

2.2, O preco total certo e ajustado para a aquisi¢lo do Direito de Superficie & de RS 79.000.000,00
(setenta ¢ nove milhes de reais) (“Prego de Aquisiciip™).

2.3. A efetivacio da aquisigio do Direito de Superficie, considerando que o FUNDO ¢ um Fundo de
Investimenio Imobilidrio, encontra-se condicionada & emissiio, subserigiio e integralizaciio efetiva de
cotas do Fundo, em valor suficiente para arcar com pagamento do Prego de Aquisiciio. Assim, o
FUNDCO promoverd ofenia plblica de valores mobilidrios, segundo a legislagio vigente, notadamente
a Instrugio da Comissio de Valores Mobiliarios (“CVM™) n® 400, de 29 de dezembro de 2003
("Cotas”, “Oferta” e “ICVM 400"), respectivamente),

2.3.1. A Oferta deverd ser protocolada na CVM no prazo mdximo de 10 (dez) dias a contar da
assinatura desse instrumento, e deverd ser coneluida até a data de 30/06/2019 (“Conclusio da
Oferta™).

2.3.1.1. A daia de Conclusfio da Oferta indicada na cldusula 2.3.1. acima foi estipulada considerando
o erenograma estimativo da Oferta e os prazos previsios na regulamentagfio vigente para atendimento
e cumprimento de exigéneias juno 4 CVM. Caso o praze de Conclusfio da Oferta nio seja observado
por motivos alheios a vontade do FUNDO, as Partes, caso seja de seu interesse, poderdio negociar de
boa [¢ ¢ de comum acordo. a prorrogacio de referido prazo de Conclusiio da Oferta (sem que isso
caracterize uma condigdo resolutiva do presente Contrato),

2.3.2. O valor wotal da Oferta sera equivalente ao Prego de Aquisigiio estabelecido neste instrumento,
somado ao prego de aquisi¢iio estabelecido em instrumento firmado, nesta mesma date, entre a BR
Properties S.A, inscrita no CNPI/MFE sob n® 06.977.751/0001-49, com a anuénecia do BRPR 56
Securitizadora de Créditos Imohiliarios S.A., inscrita no CNPIMF sob n® 06.137.677/0001-52 e o
Fundo (“Promessa de Compra ¢ Venda Iméveis BR PROPERTIES™), tendo por objeto o compra ¢
venda dos imdveis objeto (i) das matriculas n® 304.062, 304,064 ¢ 304.065 do 9° Cartério de Registro
de Imdveis da Comarca da Capital do Rio de Janeiro e (i) da matricula n® 133,851 do Regisiro de

Iméveis de Barueri/S80 Paulo (“Iméveis Barra ¢ Alphaville,”). O valor total da Oferta deve ser ainda
aerescido dos custos da Ofena e despesas relacionadas com a lavratura ¢ registro da Eseritura de \

Alphaville, (*Valor Total da Oferia™). A Oferta preverd a possibilidade de distribuicfio parcial das
Cotas, em valor equivalente, no minimo, ao Sinal estabelecido nesie instrumento na cliusula 2.4,
somado a0 sinal estabelecido na Promessa de Compra e Venda Iméveis BR PROPERTIES, ¢
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acrescido dos custos da Oferta ¢ despesas relacionadas com a lavratura e registro da Eseritura de
Cessio do Direito de Superficie e escrituras definitivas de compra e venda dos Iméveis Barra e
Alphaville (“Colocaciio Minima™).

2.4, Desde que niio tenham ocorrido as eondighes resolutivas estabelecidas nos itens (i) a (vii) da
cliusula 3.1. abaixo, ¢ desde que tenha sido atingida a Colocagio Minima, o Prego de Aquisigio
poderd ser pago de forma parcelada, compreendendo o pagamento de parcela inicial a titulo de sinal,
em valor equivalente & RS 38.482.389.00 (trinta ¢ oito milhdes, quatrocentos e oitenta ¢ dois mil,
rezentos ¢ oitenta e nove reais) (“Sinal™) ¢ o saldo devedor, ou seja, o valor do Prego de Aguisigio,
deduzido do valor efetivamente pago a titulo de Sinal. O Sinal devera ser pago em até 5 (cinco) dias
uteis apds a Conelusfio da Oferta.

2.4.1. O saldo devedor seri pago em uma Unica parcela no prazo de até 120 (cento e vinte) meses
contados do pagamento do Sinal, devendo ser atualizado a partir do pagamento do Sinal, segundo a
variagdo do IGPM/FGY, e acrescido de juros de 8% (oito por cento) ao ano, observado o disposto na
clausula 2.4.2. e nas cldusulas 3.1.2. e 3.3, abaixo (“Saldo Devedor™),

2.4.2. Nilo obstante o disposto na cldusula anterior, o Saldo Devedor serf pago 4 BR PROPERTIES,
com a antecipagiio de recursos obtidos por meio de operagiio de securitizagdo imobilidria, conforme
estipulado no item (viii) da clausula 3.1. razfio pela qual 2« BR PROPERTIES obriga-sc a ¢f) celebrar
um aditamento aes lermos do presente compromisso de cessdo de direito real de superficie para, caso
sefa necessirio, alterar o prazo de pagamenio do saldo devedor, mantendo a sua atualizagio monetiria
segundo a variagio do IGPM/FGV, acrescido de juros de 8% (oito por cento) ao ano i) comparecer
em todos os documentos necessarios 4 estruturacdo da referida operaglo de securitizagfio) e (7id)
constituir alienaglio fiducidria sobre o Direito de Superficie do Imével Aguas Claras, caso tenha sido
cancelada a Securitizaglio Aguas Claras para garantia, exclusivamente real, da cessio de créditos
(*Securitizagiio do Saldo Devedor™).

2.4.2.1. O contrato de cessdo de créditos, o instrumento de constituiglo da alienagio Rducidria ¢ os
demais documentos relacionados 4 Securitizagio do Saldo Devedor ndo deverio estabelecer
quaisquer obrigagdes e/ou responsabilidades da BR PROPERTIES perante a securitizadors ¢/ou o8
futuros titulares dos certificados de recebiveis imobilidrios, exceto em relagio 4 existénecia dos
créditos imobilidrios cedidos. Todas as obrigagdes, responsabilidades, declaragdes e garantias, assim
como o5 custos ¢ despesas inerentes 4 Securitizagdo do Saldo Devedor deveriio ser arcados,
exclusivamente, pelo FUNDO,

2.4.3. O pagamento do Saldo Devedor, na medalidade indicada na ¢lausula 2.4.2. acima, nio poderi
representar a criagdo de qualquer dnus adicional & BR PROPERTIES, além das obrigagdics ja
indicadas nos itens (i), (ii) e (i1i) da clavsula 2.4.2. A Securitizaciio do Saldo Devedor devera acarretar
a antecipagio dos recebiveis decorrentes deste Contrato, de forma que o BR PROPERTIES receba
o saldo devedor do Prego de Agquisigiio em uma Gnica parcela, na mesma data de pagamento de Sinal.
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2.4.4. O pagamento do Preco de Aquisigio, desde que observado o atendimento das condicdes
indicadas neste Contrato, deverd ocorrer mediante transferéncia eletrdnica disponivel (TED) para a
seguinie conta corrente de titularidade da BR PROPERTIES, observada a disposigiio contida na
cliusula 2.4.5. abaixo;

Conta BR PROPERTIES:
Banco Itad (341)
Agénecia n” 1248
Conta Corrente n® 07296-7

2.4.5. Na hipétese de, no tempo aqui ajustado para o pagamento do Sinal Aguas Claras, ndio estiver
devidamente registrado, na Junta Comereial, o ato societirio pelo qual serd transferido o Imdvel
Aguas Claras, da BRPR 40 para a BR PROPERTIES, 0 FUNDO poderd efetuar o pagamento do
Sinal Aguas Claras, observado o disposto na cléusula 3.7.2 abaixo em relagio ao Saldo Devedor.

111 DAS CONDICOES RESOLUTIVAS A QUE SE SUBORDINA ESTE COMPROMISSO
DE CESSAO DO DIREITO DE SUPERFICIE

A.1. Configuram condicdes resolutivas do presente Contrato:

{i}  ando entrega pela BR PROPERTIES ao FUNDO, das certiddes atualizadas da matricula do
Imével, atestando, até o pagamento do Sinal. que o Imovel se encontra absolutamente livre ¢
desembaracado de dnus, gravames, dividas, davidas, penhoras, impostos e taxas em atraso, de
qualquer natureza, observado o disposto nas cliusulas 3.1.1. ¢ 3.1.2., com excegio da cobranga de
IPTU, atualmente em discussio administrativa/questionamento do Locatirio do Imdvel junto &
Prefeitura da cidade de Nova Lima-MG:

{ii)  rescisfio do Contrato de Locagio Vale;

{iii) o nfio atingimento da Colocagiio Minima;

(ivl  anfio oblengio da autorizagio eserila da Mineragies Brasilciras Reunidas S/A MBR., inscrita
no CNPJ n® 33.417.4450001-20 e da BR PROPERTIES, incorpormdora da BRPR 39
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES LTDA. (atal denominagiio de
WTORRE AGUAS CLARAS PATRIMONIAL LTDAL), para a cessdo do Direito de Superficie, nos
termos da Escritura Pablica de Constituigiio de Direito Real de Superficic ¢ Outras Avengas do 3°
Oficio de Belo Horizonte/MG. datada de 20 de abril de 2009;

(vl ondoenvio de comunicaglio escrita ao Locatdrio comunicando a intengiio de alienar o Direito
de Superficie. conforme previsto no Contrate de Locagdo Vale;
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(vi} o exercicio, pelo Locatirio do Contrato de Locaghio Vale, do direito de preferéncia na
aquisi¢io do Direito de Superficie,

(wii) caso nio seja concluida, pelo FUNIX, a aquisigio des Imdveis Barra e Alphaville, nos
termos e condighes estabelecidos na Promessa de Compra ¢ Venda dos Imdveis BR PROPERTIES:
e

{viii) caso o FUNDO niio tenha conseguido viabilizar a securitizagiio dos recebiveis do Saldo
Devedor junto a uma companhia securitizadora efou instituigio financeira de forma a poder pagar o
Saldo Devedor & BR PROPERTIES no mesmo ato do pagamento do Sinal, conforme estipulado na
clausula 2.4.3.

3.1.1. Compromete-se a BR PROPERTIES & envidar seus melhores esforgos no sentido de adotar
as providéncias relativas 4 quitaglio da Sccurilizagio Aguas Claras ¢ consequentemente, ao
cancelamento da Alienaglio Fiducidria Aguas Claras, previamente ao pagamento, pelo FUNDO, do
Sinal, nfio sendo esta uma condigiio resolutiva,

3.1.2. Nio obstante o compromisso acima assumido, caso ndio seja (i) quitada a Securitizagiio Aguas
Claras e (ii) efetuado o cancelamento da Alienagio Fiducidria Apuas Claras antes do pagamento do
Sinal, considerando que neste caso o fluxo dos aluguéis continuarfio a ser pagos & securitizadora da
Securitizagdo Aguas Claras, o FUNDO efetuard o pagamento do Sinal, condicionando a liberagio do
Saldo Devedor ao efetivo cancelamento da Alienagio Fiducidria Aguas Claras e da Securitizagho
Aguas Claras e ao pagamento de valores anuais pela BR PROPERTIES, a titulo de aluguel pelo
Imével Aguas Claras, nos mesmos valores hoje praticados pelo Comtrutor de Locagdio Vale, até a
integral liquidagiio da Securitizagio Aguas Claras,

3.1.2.1 Até a concluslio dos itens (1) ¢ {ii) acima mencionados, o Saldo Devedor do Prego de Aquisicio
do Imdvel Aguas Claras serd depositado, na mesma data do pagamento do Sinal, em uma conta
vinculada, de titularidade da BR PROPERTIES, ficando certo que a efetiva liberagiio de tais
recursos para 8 BR PROPERTIES somente ocorrerd apds a apresentagio, ao FUNDO, dos atos
comprobatirios de (i) efetiva quitagiiv da Securitizagio Aguas Claras e (ii) efetivo cancelamento da
Alienagiio Fiduciaria Aguas Claras. Nio serd devida pelo FUNDO qualquer atualizagio monetiria
ou remuneracio do valor do Saldo Devedor do Prego de Aquisiglio do Imdvel Aguas Claras pago na
forme agqui mencionada, sendo certo que eventuais rendimentos decorrentes de aplicagdes financeiras
feitas com os recursos mantidos na conia vinculada competirio exclusivamente 4 BR
PROPERTIES,

3.2, Caso qualquer uma ou mais das condigdes resolutivas scima elencadas nos itens (i) a (vili) da
cliusula 3.1. sejam verificadas, o FUNDO estard desonerado de efetuar o pagamento do Sinal,
ficando a presenie promessa sem efeito, devendo cada parie arcar com as respectivas despesas
incorridas para g celebragio do presente Instrumento,
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3.3, O pagamento do Saldo Devedor pelo FUNDO deverd ocorrer no ato da celebragio da escritura
definitiva de cessdo de direito real de superficie ou mediante a formalizagio dos instrumentos gue
regrarem a Securitizagho do Saldo Devedor, nos termos que forem ali ajustados desde que ja tenha
ocorrido o cancelamento da Securitizagiio Aguas Claras ¢ da Alienago Fiducidria Aguas Claras e
desde que o Imivel Aguas Claras j4 tenha sido transmitido 4 BR PROPERTIES (“Escritura Piblica
de Constituigiio de Direito Real

3.3.1. A Escritura Pablica de Constituigdio de Direito Real de Superficie deverd ser outorgada ao
FUNDO pela BR PROPERTIES, em Tabelionato ¢ local de escolha do FUNDO ou, ocorrendo a
Securitizaglo do Saldo Devedor, os instrumentos referidos na cliusula 2.4.2. deverfio regrar a forma
de trunsferéncia da posse do Dirgito de Superficie para 0 FUNDO.

3.3.2. Todas as despesas relacionadas com a Oferta ¢ a lavratura ¢ registro da Escritura Piblica de
Constituiciio de Direito Real de Superficie, tais como emolumentos de tabelionato de notas. de
registro de iméveis e imposto de transmissfio de bem imovel — inter vivos (ITBI) eorreriio por conta
exclusiva do FUNDO.

3.3.3. Em até 5 (cinco) dias anteriores 4 celebragio da Escritura Pablica de Constituigio de Direito
Real de Superficie, a BR PROPERTIES devera apresentar ao FUNDO todos os documentos
atualizados que venham a ser exigidos pelo TabeliZo para a lavratura da referida escritura, devendo
o FUNDO informar a BR PROPERTIES sobre os documentos com, no minimo, 10 (dez) dias de
antecedéncia da lavratura da Eseritura Definitiva de Cessfio de Direito de Superficie.

IV. DO REGISTRO DESTE INSTRUMENTO E DA ESCRITURA PUBLICA DE CESSAO
DO DIREITO DE SUPERFICIE

4.1.  Desde que ndo tenham se verificado quaisquer das condighes resolutivas ¢ mediante o
pagamento do Sinal e do saldo do Prego de Aquisigio, conforme definido nas cldusulas 2.4.2 ¢ 2.4.3
acima, as partes contratantes autorizam o Sr. Oficial do Cartério de Registro de Iméveis competente
a proceder o todos os atos de registro necessarios e decorrentes deste contrato ¢ dos instrumentos
referidos na cliusula 2.4.2 efou da Escritura de Cessdo de Direito de Superficie do Imdvel Apuas
Claras, arcando o FUNDO com os custos ¢ despesas dai decorrentes,

4.1.1. Conforme previsto no arfigo 7% da Lei 8.668/93, os bens e direitos decorrentes da celebragio
do presente instrumento, observados todos os termos e condighes aqui previsios, constituirio
patriménio do FUNDO ¢ ndo se comunicario com o patrimbnio da instituigho administradors do
FUNDO, observadas, quanto a tais bens e direitos, as seguintes restrigdes;

1 - nfio integrem o ativo da administradora;

II - ndo respondam direta ou indiretamente por qualquer obrigagfio da instituiciio administradora;
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I - nflo compdem a lista de bens e direitos da administradora, para efeito de liquidagfio judicial ou
extrajudieial;

IV - nflo podem ser dados em garantia de débito de operagiio da instituigio administradora;

V - nio slio passiveis de execuglio por quaisquer credores da administradora, por mais privilegiados
que possam ser;

V1 - niio podem ser constituidos quaisquer dnus reais sobre os imoveis.

4.2, De forma a permitic a realizagio do registro mencionado acima, a BR PROPERTIES
compromete-se, desde jd, a finmar todos e quaisquer documentos necessiarios 4 efietivagio do registro
mencionado acima, desde que, para tanto, haja solicitaglio do FUNDO com pelo menos 3 (cinco) dias
uteis de antecedéneia.

4.3. Caso necessario, a BR PROPERTIES se compromete a. no prazo de até 15 (quinze) dias
contados da solicitagiio do FUNDO, outorgar a procurasiio acima por meio de instrumento piiblico,
outergando todos os poderes necessirios A realizaciio do registro mencionado acima.

V. DA POSSE DO IMOVEL

5.1. O FUNDO serd imitido na posse ficta do Imével Aguas Claras no ato do pagamento do Sinal, na
forma tratada neste instrumento.

5.2. A posse direta do Imével Aguas Claras, permanecerd com o Locatdrio, que, continuard utilizando
o lmovel na qualidade de locatirio, sem qualquer interrupgio, considerando que o FUNDO respeitard
as locagbes em curso, Os recursos oriundos do Contrato de Locagio Vale, ou qualgquer outro que
venha a substitui-lo, seriio devides dirctamente ao FUNDO a partir de sua imissdo na posse,
observado o disposto na cliusula 3.1.2,

5.2.1. Considerando que o pagamenio do aluguel ¢ feito anualmente pelo Locatario. o FUNDO fari
jus ao reccbimento proporcional do aluguel a partir da data de imissfio na posse ¢ a BR
PROPERTIES fard jus ao recebimento proporcional do aluguel anterior i data da imissiio na posse
pelo FUNDO, respeitada a forma de pagamento anual realizada pelo Locatdrio,

5.3. Diante do disposto nas cliusulas 5.1 € 3.2, todos os wibutos, impostos, despesas ¢ demais custos
incidentes sobre os Iméveis, tais como, & titulo exemplificativo, [PTU, taxas de conservagio e
limpeza, contas de dgua ¢ luz, despesas condominiais, se cxistentes. permanecerio sob
responsabilidade do Locatdrio, ainda que tais despesas © encargos sejam lancados em nome do
FUNDO e/ou terceiros ficands a BR PROPERTIES. em qualquer hipitese, isenta de quaisquer

339



responsabilidade, solidariedade, custo e/ou dnus a partir da data da imissdo na posse pelo FUNDO
por tributos ou despesas cujo fato gerador seja posterior & imissio do FUNDO na posse do Imével
Aguas Claras,

S54. A BR PROPERTIES sera cxclusivamente responsdvel, perante o FUNDO, por todas as
despesas, tributos, impostos, penalidades. multas e quaisquer outros encargos incidentes sobre o
Imével Aguas Claras, cujo fato gerador seja anterior & transmissdo da posse ficta do imovel para o
FUNDO, A obrigagio ora assumida deverd ser reilerada pela BR PROPERTIES por ccasifio da
celebraciio da Escritura Definitiva de Cessdio de Direito Eeal de Superficie efou quando da celebragiio
de instrumento que regule a Securitizagio do Saldo Devedor,

VI. DA RESCISAO DO PRESENTE COMPROMISSO DE CESSAOQ DE DIREITO DE
SUPERFICIE

0.1. Fica desde ja eerto e ajustado que na hipdtese de serem verificadas quaisquer uma ou mais das
condigdes resolutivas previstas nos itens (i) a (viii) da eliusula 3.1., a rescisdo do presente instrumento
se dard de forma automitica e de plene direito, cabendo ao FUNDO ou 4 BR PROPERTIES dar
conhecimento. por escrito, & outra Pane de que considera ocorrida a resecisdio, a qual se operard,
respeitado o disposto na cldusula 3.2, deste Contrato.

VIL DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE

7.1 Ressalvado o disposto nos itens (i) a (viii) da Clausula 3.1, ¢ das Clausulas 3.2. e 6.1.. acima,
0 presente instrumento obriga as partes contratantes ¢ seus herdeiros ou sucessores, a qualguer titulo,
em caniter irrevogavel e imetrativel.

VIIL. DAS DECLARACOES DA BR PROPERTIES

8.1. A BRPROPERTIES declara, sob as penas da lei, que:

i) inexiste qualguer feito ajuizado, fundado em agdes reais ou pessoais reipersecutdrias, de natureza
civil, comercial, fiscal ou trabalhista, movido conira a BR PROPERTIES, em qualguer tribunal, que
possam prejudicar o presente negdcio juridico, responsabilizando-se civil ¢ eriminalmente por tal
declaragiio, ou seja, que as aghes existentes nio afetam o presente negdeio juridico;

i1} inexiste qualquer irregularidade na cadeia dominial do Direito de Superficie objeto deste Contrato
ou do Imdvel, bem como qualquer razfio para que os titulos de propriedade respectivos possam ser
questionados;
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iii) obriga-se, no tempo e modo previstos neste instrumento, a promover o cancelamento de todos e
quaisquer omus, pravames, dividas, dividas, penhoras. impostos e taxas em atraso, de qualquer
natureza ou hipotecas relativas ao Imével efou ao Direito de Superficie, notadamente a Alienagiio
Fiducidria Aguas Claras, obrigando-se a resguardar e manter indene o FUNDO dos riscos da perda
dos direitos ora adguiridos em virtude de deciso judicial, ainda que n3o transitada em julgado, que
atribuir estes direitos a terceiros;

iv) os aluguéis provenientes do Contrato de Locacio Vale encontram-se cedidos em garantia da
Securitizaglio Aguas Claras e serfio liberados por ocasidio do cancelamento da Securitizagiio Aguas
Claras, na forma ajustada neste instrumento, o que em hipditese alguma prejudicard o pagamento da
garantia de aluguel devida pela BR PROPERTIES, prevista na cldusula 3.1.2. deste instrumento.

v) inexistem débitos da BR PROPERTIES ou relatives ag Imével com o Institute Nacional do
Seguro Social, com a Sceretaria da Reeeita Federal do Brasil e com o Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional:

vi} niio tem conhecimento de quaisquer autos de infragio. intimagdo ou penalidade impostos pelos
drgios pablicos municipais, estaduais ou federais referentes ao Imével ou que possam deprecid-lo ou
afeta-lo, com excegdo da cobranga de TPTU, atnmlmente em discussiio administrativa/questionamento
do Locavirio do Imdvel junto 4 Prefeitura da cidade de Nova Lima-MG;

vii) nfio tem conhecimento de agbes, procedimentos ou investigagdes em curso, relativos a qualquer
ato, fato ou omissiio que possa ser considernda danosa ao meio ambienle ou a terceiros, lwmpouco
referentes a qualquer violaglio de leis, decretos, atos normativos, ordens, alvaris, regulamentos,
relativos & BR PROPERTIES, éis suas atividades ou ao objeto deste instrumento e que possam afetar
o presente negdcio:

viii) ndo hd nenhum contrato, compromisso oo obrigagio vigente celebrado ou assumido pela BR
PROPERTIES a respeito da venda, cessfio, transferéneia ou alienagiio, de modo direto ou indireto,
do Imével Aguas Claras, scja a que titulo for, além daqueles que nesta data encontram-se averbados
nas matriculas do Imével Aguas Claras e que assim permanecerdo até o pagamento do Sinal ou da
celebragcdo da Escritura de Cessiio de Direito Real de Superficie. na forma ajustada neste instrumenio;

ix) & perante 0 FUNDO, a exclusiva responsdvel por todos e guaisquer danos, reivindicagbes,
responsabilidades. perdas, penalidades, custos, despesas, juros. langamentos, sentengas de qualquer
natureza, por fatos imputados 4 BR PROPERTIES e relacionados com praticas ¢ condutas anteriores
4 imissio do FUNDHY na posse ficta do Imdvel, que forem comprovadamente considerados
prejudiciais ao meio ambiente ou a tereeiros, se vierem 2 acarmetar qualquer problems para o objeto
distle instrumento ¢ puderem comprovadamente afetar o presente negocio,
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x) niio tem conhecimento de que o Imével Aguas Claras (i) possui restrigio an uso, incluindo
resirigbes  relacionadas a parcelamento de solo, preservagiio do patriménio arqueoldgico,
paleontoldgico ¢ histdrico, ou que o tomador ndo cumpre exigéneias estabelecidas pelo Argfio
competente, com exceglo da Reserva Particular de Patrimdnio Natural acima mencionada, a qual
refere-se a uma drea distinta da drea pertinente ao Direito de Superficie; ou (ii) estd localizado em
terras de ocupagiio indigena e quilombola e unidades de conservagio, assim definidas pela autoridade
competente;

xi} o Imével Aguas Claras possui (i) construgiio de 16.257,53m®, estando a mesma regular, pendente
apenas de averbacio na matricula do imdwvel: (1) CND do INSS para a totalidade da drea construida;
(iif) inseri¢io municipal para a drea do Direito de Superficie ¢ (iv) tem acesso ds vias pablicas
garantido pela MBR. até que s¢ promova a regularizacio do desmembramento do Imdvel, de forma
a destacar da drea maior de propriedade da MBR a drea correspondente ao Dircito de Superficie ¢
constituir servidio de passagem;

xii) ndo tem conhecimento de qualquer projeto de desapropriagfio, declaragio de utilidade pablica
para fins de desapropriagio ou ocupagiio temporiria que tenha por objeto o Imével Aguas Claras;

xiii) possui patrimonio mais do que suficiente para arcar com as demandas e pagar os valores,
condenagdes, créditos ¢ obrigagdes constituidas ¢/ou propostas contra si elou seus antecessores na
titularidade do Direito de Superficie, ¢ que possam vir a afetar esta transagiio;

xiv) inexistem direitos pessoais e/ou reais que possam afetar adversamente o presente instrumento
clou o negocio nele consubstanciado, exceto pela Securitizagio Aguas Claras ¢ pela Alienacio
Fiducidria Aguas Claras;

%v) desconhece processo de tombamento iniciado, ou tombamento definitivo que tenha por objeto o
Imdwvel. e que esse ndo se localiza em drea de entormo de outro bem tombado; e

xvi) desconhece que o Imével abriga ou abrigou atividade que tenha potencialmente o conmtaminado
¢fou o meio ambiente ¢fou 4 sadde piblica, tais como: aterro sanitirio, depdsito de materiais
radicativos, drcas de manuseio de produtos quimicos, depdsite de material proveniente de indisiria
quimica, cemitérios, hospitais ¢ postos de abastecimento de combustiveis.

8.2. A BR PROPERTIES declara e garante adicionslmente que:

i) inexistem pessoas fisicas ou pessoas juridicas, mesmo que irregulares, ou quaisquer outras
entidades que reivindiqueni a posse legal direta ou indireta do Direito de Superficie:
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ii} esti legalmente constituida e plenamente antorizada a praticar o ato acordado no presente Contrato,
€ que o negbeio efetuado nos termos deste Contrato nfio afetard sua solvéncia ou sua capacidade de
cumprir todas as suas obrigaghes;

iii} a celebragio do presente Contrato por seus representantes legais abaixo assinados foi devidamente
autorizada pelos drglos administrativos ¢ gerenciais, incluindo, se for o caso, pela Assembleia Geral
de Acionistas, da BR PROPERTIES & todos os documentos necessdrios d celebragdo do presente
Contrato foram obtidos e aprovados;

iv) reconhece, declara ¢ garante que nfio existem processos judiciais ou administrativos que afetam a
posse ¢ a propriedade da BR PROPERTIES sobre o Direito de Superficie;

v) a celebragio do presente Contrato ndo viola: (a) as disposighes de quaisquer alos constitutivos ou
do Estawito Social da BR PROPERTIES; (b) qualquer lei, regulamento ou decisio de qualquer
autoridade governamenial; e (c) quaisquer contraios, avengas, instrumentos, acordos ou
compromissos aos quais a BR PROPERTIES esteja vinculada,

vi) reconhece, declara e garante ser a responsdvel por quaisquer passivos ambientais, incluindo, mas
néio se limitando a eventual contaminagdo de solo e/ou dgua subterriinen, existentes no Imdvel na data
da imissdo do FUNDO na posse ficta do Imdvel, responsabilizando-se. a qualquer tempo. por arcar
com todas as despesas de remediagiio, bem como pelos custos de defesa, o ser definida de comum
acordo pelas Partes, e de possivel condenagiio em eventual demanda judicial ou sdministrativa
proposta em face do FUNIND cujo fato gerador tenha ocorrido anteriormente 4 transmissio da posse
do Imével a0 FUNDO,

8.3. A BR PROPERTIES devers indenizar ¢ manter o FUNDO, seus sucessores, cessiondrios ¢
colistas, indenes (coletivamente “Partes Indenes”), bem como reembolsar as Partes Indenes de todas
e quaisquer demandas, exccugbes, processos, agdes, procedimentos, arbitragem, julgamentos,
obrigagdes, despesas (incluindo custos ¢ honordrios advocaticios incorridos na defesa de seus
interesses), ou ainda perdas, danos ou prejuizos de qualquer natureza comprovadamenie incorridos
pelas Partes Indenes diretamente. baseados. originados ou relacionados a: (i) falsidade ou omissio
contida nas declaragbes e garantias presiadas pela BR PROPERTIES nos termos do presente
instrumento; (i) o desenvolvimento ¢ administragic das atividades da BR PROPERTIES
unteriormente & outorga deste instrumento: e (iii) qualquer débito, divida, procedimento, aglio ou
execuglo, incluindo todo ¢ qualquer débito fiscal, trabalhista. previdencidrio, civil ou originado
diretamente de fatos ocomridos anteriormente & tansmissio da posse do Imovel ao FUNDO.
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IX. DA OPCAD DE VENDA

9.1, O FUNDHO terd a opedo de retroceder o Direito de Superficie 8 BR PROPERTIES, que podera
ser exercida exclusivamente durante o periodo compreendido entre o 1° (primeiro) dia e o 30°
(trigésimo) dia do 60" (sexagésimo) més comtado da data de pagamento do Sinal (“Data de
Retrocessio”), caso a totalidade das seguintes pendéncias em relagiio ao Imével Aguas Claras niio
tenham sido comprovadamente regularizadas até a Data de Retrocessiio pela BR PROPERTIES
("Opgio de Venda"):

(i) A conclusfio do georreferenciamento e desmembramento do Imdvel Aguas Claras de [orma a ser
destacada a drea pertinente ao Direito de Superficie;

(ii) A regularizacio do direito de acesso as vias piblicas, a ser concedido pela MBR ao proprictirio
do Imovel Aguas Claras;

(iii} A averbaglio na matricula gue vier a ser aberta pertinente & drea do Direite de Superficie da drea
construida existente no Imével Aguas Claras:

(iv) A formalizagdo de instrumento a ser oporunamente celebrado entre MBR. Locatirio ¢ BR
PROPERTIES pertinente & opedo de compra da propriedade plena do Imdvel, eujo valor de exercicio
¢ de R31,00 (um real), pelo FUNDO, ahsolulamente livre ¢ desembaragado de 6nus, pravames,
dividas, ddvidas, penhoras, impostos e taxas em atraso, de qualquer natureza, ou outro instrumento
que garania & opgdo de compra da propriedade plena do Imével;

(v} A realizagdo do regisiro da Escritura Definitiva de Cesslio de Direito de Superficie formalizando
o quanto ajustado neste instrumento; ¢

(i) O cancelamento da Securitizaclio Aguas Claras e o cancelamento da Alicnagio Fiducidria Aguas
Claras.

9.1.1. Para fins do exercicio da opgio de retrocessfio do Direito de Superficie, fica desde j4 acordado
que semesiralmente deverd ser formecido relatério pela BR PROPERTIES ac FUNDO informando
sobre o status da regularizacdo das pendéncias do Imovel Aguas Claras, Verificada a impossibilidade
de cumprimento das pendéncias do Imével Aguas Claras, o FUNDO notificard a BR PROPERTIES,
pard que a mesma tome as providéncias necessirias & realizaglio da Retrocessiio, sendo de
responsabilidade da BR PROPERTIES quaisquer danos efou prejuizos comprovadamente
assumidos pelo FUNDO em razdo da ndo realizagdo da retrocessio até a Data de Retrocessio, sem
prejuizo da adogiio das medidas judiciais cabiveis,
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9.1.2. O valor da retrocessfio do Direito de Superficie, prevista na Clausula 9.1 acima, serd de RS
79,000.000,00 (setenta e nove milhdes de reais), comigido pela variagiio do IGPM/FGV desde a data
do pagamento do Sinal, até a data de efetivo pagamento do prego da Opgdo de Venda,

9.1.3. Caso o FUNDO opte por exercer a Opglio de Venda, deverd comunicar formalmentz a BR
PROPERTIES de sun intengiio dentro do 60° (sexagésimo) més contado da data de pagamento do
Sinal, devendo a BR PROPERTIES pagar o valor da retrocessio do Direito de Superficic em até
180 {cento e oitenia) dias, a contar da daia do recebimento da comunicagio do FUNDO,

9.1.4. A obrigagio de pagamento do valor da retrocessdo do Direite de Superficie, no prazo, tempo ¢
modos previstos neste instrumento, constituem divida liquida ¢ certa da BR PROPERTIES, e devera
ser paga impreterivelmente no prazo ajustado neste instrumento, sob pena de ineidéncia de multa
moratoria de 10% (dez por cento), atualizacio monetiria pela variagio do IGPM/FGY desde o
inadimplemento ¢ até o efetivo pagamento, honorarios advocaticios de 10% (dez por cento) sobre o
valor em aberto, além de sujeitarem-se as medidas judicials competentes.

9.1.5. Na hipitese de o FUNDO ndio exercer a Opelo de Venda na Data de Retrocessio, a Opgio de
Venda serd automaticamente extinta

9,1.6. A Opciio de Venda serd automética e imediatamente extinta quando os apontamenios previsios
na Clausula 9.1 acima forem integral ¢ comprovadamente sanados.

X. DAS DISPOSICOES GERAIS

10.1. Qualquer alteragdo ou aditamento aos termos do presente instrumento somente obrigard as
Partes se feita por escrito e assinada conjuntamente per ambas,

1.2, Tedos os documentos e as comunicagdes a serem enviados por qualquer das Panes nos termos
deste Contrato deveriio ser feitos por eserito, pessoalmente ou por e-mail, carta registrada ou
posiagem paga, para os quais dos seguintes enderegos:

(a) Se para a BR PROPERTIES:

BR PROPERTIES 5/A

Avenida das Nagdes Unidas, n® 12,495, Centro Empresarial Berrini, Torre A, Torre Nagdes Unidas
880 Paulo — SP, CEP 04578-000

ASC: Diretoria

Correio Eletronico: diretoria@brpr.com.br
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{h) Se para o FUNDO:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII UBS (BR) OFFICE

At. BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
Rua lguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi

Sdo Paulo — SP, CEP 01451-011

ASC: 8. Danilo Chrisidfaro Barbieri / Sérgio Luiz Verardl Dias

Correio Eletrdnico: juridico. fundos@brltrust com. br

10.3. A mudanga de qualquer dos enderegos acima deverd ser comunicada imediaamente & outra
Parte.

10.3.1. Nenhuma das Partes poderd alegar desconhecimento, ou ndo recebimento, de qualguer
comunicagdo gue tenha sido dirigida, enderegada ¢ remetida da forma mencionada na Clausuala 10.2
acima, sendo que nenhuma delas poderd alegar desconhecimento se, tendo mudado seu endereco, nido
tiver notificado a outra Parte de tal circunstincia, ¢ do novo enderego.

10,4, Eventual tolerincia das Partes em relagio ao cumprimento das obrigagdes ora contraidas nio
caracierizard, em hipdiese alguma, precedente ou novagiio contraiual,

10.5.  Os lermos e disposigdes deste instrumento prevalecerfio sobre quaisquer outros entendimentos
ou acordes anteriores entre as Partes, verbais ou escritos. referentes ao objeto aqui estabelecido.

10.6.  Qualquer disposigho deste instrumento que seja considerada proibida, invilida ou inexequivel
em hipdtese alguma invalidard ou afetard o mesmo como um todo ouw as demais disposigdes
contratuais. Caso qualguer uma das cliusulas do presente compromisso seja considerada proibida,
invilida ou inexequivel. as partes comprometem-se a negociar em boa-fé a substituicio de referida
cldusula por uma clausula equivalente que seja vilida ¢ eficaz.

10.,7. O FUNDO ¢ a BR PROPERTIES declaram ter todos 0s poderes necessirios para celebrar o
presente instrumento e cumprir todas as obrigagdes nele previstas, tendo tomado todas as medidas
necessirias para autorizar a sui celebragio.

10.8. Fiea eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sio Paulo. para dirimir quaisquer
diwvidas ou controvérsias oriundas deste contrato, com exclusio de quaisquer outros, por mais
privilegiados que scjam ou venham a ser.
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E. por estarem assim justas e contratadas, as paries firmam o presente comtrato em 03 (trés) vias de
igual teor ¢ forma, na presenca das duas testemunhas abaixo assinadas.

Paulo, 11 de janeiro de 20
Martin Andrés Jaco
{ {f’ Diretor
Q {&
RUP ESS/A~
e°

FUNDO DE lNVESTIMENTD IMOBILIARIO - FII UBS (BR) OFFICE
por sua administradora BRL TRUST DTVM S/A

Testemunhas:
R, Z {' :

Kt
Nome: Radrign Schnaider Borelil ;
RG: RG 30 760 051-8 R drolo Lule Veranli s
- CFF 331 257 66877 CPF: "m.masaa-m

e, Juiidico

(g | 17
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