ESTE PROSPECTO NAO DEVE SER CONSIDERADO COMO MEIO DE PROMOGCAO DE OFERTA
PUBLICA DE DISTRIBUIGAO. O REGISTRO DA OFERTA PUBLICA DAS COTAS DO FUNDO FOI
AUTOMATICAMENTE DISPENSADO PELA CVM, NOS TERMOS DA INSTRUGCAO CVM N° 476/09,
RESTRINGINDO-SE ESTE PROSPECTO A NEGOCIAGAO DAS COTAS DO FUNDO PARA
INVESTIDORES EM GERAL, NOS TERMOS DO §2° DO ART. 15 DA INSTRUGCAO CVM N° 476/09.
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O presente Prospecto foi elaborado pelo BRPR Corporate Offices Fundo de Investimento Imobiliario, fundo
de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, nos termos da Instru¢éo da
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrugcdo CVM 472"), com
prazo de duragéo indeterminado, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 48.978.859/0001-04 (“Fundo”), representado por sua administradora BTG
PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicio com sede na cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo, CEP
22250-040, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 59.281.253/0001-23 (“Administradora”), com o propdsito de
possibilitar a negociacao de suas cotas (“Cotas”) por qualquer tipo de investidor (“Investidores em Geral”),
nos termos do art. 15, paragrafo 2°, da Instru¢do da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucdo CVM
476”).

O Fundo foi regularmente constituido pela Administradora por meio de “Instrumento Particular de
Constituicdo do BRPR Corporate Offices Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado em 26 de dezembro
de 2022 (“Instrumento de Constituicdo”), que aprovou a a denominac¢ao do Fundo, a verséo do Regulamento

1 Cédigo ISIN a ser fornecido apds o registro para negociacédo no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado
e operacionalizado pela B3.
2 As cotas do Fundo somente serdo negociadas apés a listagem do Fundo e autorizacdo para negociacdo das Cotas na
B3, bem como decorrido o prazo de lock-up aplicavel a oferta restrita, conforme previsto no artigo 13 da Instrugdo CVM
476.



em vigor (“Regulamento”) e a 12 emissédo de cotas do Fundo (“12 Emissdo” e “Cotas”). A elaboracéo e
divulgacao do presente Prospecto foi aprovada em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 3 de janeiro
de 2023.

O Fundo contratou a BRPR Consultoria Ltda., com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Avenida das NagGes Unidas, n° 12.495, Centro Empresarial Berrini, Torre A, 18° andar, escritério 181,
parte, Brooklin Novo, CEP 04578-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 48.730.767/0001-00 (“Consultor
Imobiliario”), para prestar os servicos de consultoria imobiliaria em relacdo a administragdo e gestao
imobiliaria e operacional dos Ativos (conforme definido abaixo), sendo que o Consultor Imobilidrio assumira,
mediante a assinatura do Contrato de Gestédo, a gestao da carteira do Fundo (“Gestor”) no momento que (i)
obtenha autorizacdo da CVM para desempenhar as atividades de administrador de carteiras de valores
mobiliarios e (ii) complete sua adesao aos codigos de autorregulacao aplicaveis. Nesta hipétese, o Consultor
Imobiliario deixara de prestar os servigcos de consultoria descritos no §1° do art. 32 do Regulamento, e
passard a desempenhar as atividades de gestédo de carteira do Fundo, sendo que o Regulamento devera
ser alterado, sem necessidade de prévia aprovacao dos Cotistas reunidos em assembleia geral, para refletir
a referida funcdo. A Administradora informard a referida alteragdo do Regulamento aos Cotistas e ao
mercado, nos termos da regulamentacéo vigente.

O Fundo foi registrado na CVM em 26 de dezembro de 2022 sob o n°® 0322177.

No ambito da distribuicdo publica das Cotas da 12 Emissdo do Fundo, em série Unica, foram distribuidas
11.610.812 (onze milhBes seiscentos e dez mil oitocentas e doze) cotas, no valor de R$ 106,35 cada uma,
totalizando o valor de R$ 1.234.809.856,20 (um bilh&o duzentos e trinta e quatro milhdes oitocentos e nove
mil e oitocentos e cinquenta e seis reais e vinte centavos), com esforcos restritos de distribuicdo, nos termos
da Instru¢cdo CVM 476.

Até a data deste Prospecto, haviam sido subscritas e integralizadas 6.956 (seis mil, novecentas e cinquenta
e seis) Cotas, totalizando o valor de R$739.770,60 (setecentos e trinta e nove mil, setecentos e setenta reais
e sessenta centavos). As demais 11.603.856 (onze milh8es seiscentos e trés mil oitocentas e cinquenta e
seis) cotas da 1@ Emissédo foram subscritas e serdo integralizadas, nos termos e prazo previstos no boletim
de subscricdo celebrado com o Unico atual cotista do Fundo, conforme descrito na pagina 13 deste
Prospecto. Considerando a subscricdo da totalidade das Cotas da 12 Emissdo do Fundo, a oferta devera
ser encerrada pelo Coordenador Lider da 12 Oferta, com o envio de comunicado de encerramento a CVM,
nos termos da Instrucdo CVM 476.

Os custos de contratacdo do Coordenador Lider da 12 Oferta (conforme abaixo definido) e honorérios de
advogados externos para a estruturacdo do Fundo e da oferta publica de distribuicdo das Cotas da 12
Emissédo do Fundo foram arcados diretamente pelos subscritores das Cotas, na propor¢cédo das cotas por
eles subscritas. Os demais custos de realizacdo da oferta publica de distribuicdo das Cotas da 12 Emissao
do Fundo, que incluiram, dentre outros, taxas de fiscalizagéo e distribuicdo das Cotas na CVM e na B3,
assim como custos relacionados a listagem das cotas para negociacdo no mercado secundario, foram
arcados diretamente pelo Fundo.

A OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DAS COTAS DA 12 EMISSAO DO FUNDO FOI
INTERMEDIADA PELA BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S/A DTVM, INSTITUICAO
FINANCEIRA COM SEDE NA CIDADE DE RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO, NA PRAIA
DE BOTAFOGO, N° 501, 5° ANDAR, PARTE, TORRE CORCOVADO, BOTAFOGO, CEP 22.250-040,
INSCRITA NO CNPJ/ME SOB O N° 59.281.253/0001-23, NA QUALIDADE DE COORDENADOR LIDER
DA OFERTA (“COORDENADOR LIDER DA 12 OFERTA”), COM ESFORGOS RESTRITOS DE
COLOCAGAO, NOS TERMOS DA INSTRUGCAO CVM 476, TENDO SIDO AUTOMATICAMENTE




DISPENSADA DO REGISTRO PREVISTO NO ART. 19, I, DA LEI N° 6.385, DE 7 DEZEMBRO DE 1976,
JUNTO A CVM. DESTE MODO, A CVM NAO ANALISOU OS DOCUMENTOS RELACIONADOS A
REFERIDA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO. MAIORES INFORMACOES A ESSE RESPEITO
PODEM SER OBTIDAS JUNTO A ADMINISTRADORA.

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

Este Prospecto ndo deve, em nenhuma circunstancia, ser considerado uma recomendacédo de
investimento nas Cotas. Antes de investir nas Cotas, 0s potenciais Investidores deveréo realizar sua
prépria analise e avaliacdo do Fundo, de sua politica de investimento, de sua condicao financeira e
dos riscos decorrentes do investimento nas Cotas.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEGCAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 44 a 56 DESTE
PROSPECTO PARA AVALIAGCAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O
INVESTIMENTO NAS COTAS.

A autorizagao para funcionamento do Fundo néo implica, por parte da CVM, garantia da veracidade
das informacgdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, da Administradora, do
Consultor Imobiliario, de sua politica de investimento, dos ativos que constituem seu objeto, ou,
ainda, das Cotas. O Fundo ndo podera contratar operagdes com derivativos, exceto quando tais
operagcbes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposicdo seja sempre, no maximo, equivalente ao valor do Patrimdnio Liquido do Fundo. Tais
estratégias, da forma como sdo adotadas, podem resultar em perdas patrimoniais para os cotistas
do Fundo. As aplica¢cdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do
Consultor Imobiliario ou de suas respectivas partes relacionadas, de qualguer mecanismo de
seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O
INVESTIDOR. AINDA QUE A ADMINISTRADORA E O CONSULTOR IMOBILIARIO MANTENHAM
SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

NO AMBITO DA 12 OFERTA DE COTAS, O COTISTA, AO SUBSCREVER AS COTAS DO FUNDO E
INGRESSAR NO FUNDO, ATESTOU, QUANDO DA ASSINATURA DO BOLETIM DE SUBSCRICAO TER
RECEBIDO EXEMPLAR DO REGULAMENTO DO FUNDO E QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS
DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA CARTEIRA, DOS FATORES
DE RISCOS AOS QUAIS O FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, OS COTISTAS, ESTAO SUJEITOS,
BEM COMO DA TAXA DE ADMINISTRACAO E DAS DEMAIS DESPESAS PELO FUNDO.

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO
AS NORMAS EMANADAS DA CVM, B3 E ANBIMA. A AUTORIZACAO 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, DA ADMINISTRADORA, DO CONSULTOR IMOBILIARIO OU DAS DEMAIS INSTITUICOES
PRESTADORAS DE SERVICOS.

O FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA,
DO CONSULTOR IMOBILIARIO, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU DO FUNDO



GARANTIDOR DE CREDITOS — FGC PARA REDUGAO OU ELIMINAGAO DOS RISCOS AOS QUAIS
ESTA SUJEITO, E CONSEQUENTEMENTE, AOS QUAIS OS COTISTAS TAMBEM PODERAO ESTAR
SUJEITOS.

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

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

A data do presente Prospecto € 3 de janeiro de 2023.
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ANEXOS

| - Regulamento em vigor, datado de 26 de dezembro de 2022;

Il - Instrumento de Constituicdo que aprovou a 12 Emissdo de Cotas, datado de 26 de dezembro de 2022;

Il - Laudo de Avaliagdo — Imével Ed. Passeio Corporate e Imével CVRD Aguas Claras — Bloco V.



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

A 12 (primeira) emissé&o de Cotas do Fundo, conforme aprovada no

A e
1#Emissao Instrumento de Constituicdo, datado de 26 de dezembro de 2022.
Administradora BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.
Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
ANBIMA Capitais — ANBIMA.
] Em conjunto, os Ativos Alvo, os Ativos Alvo Iniciais e os Outros
Ativos ;
Ativos.
Empreendimentos imobiliarios prontos e devidamente construidos,
terrenos ou imdveis em construgdo, voltados para uso institucional
ou comercial, seja pela aquisi¢cdo da totalidade ou de fragdo ideal
] de cada ativo, preferencialmente, para posterior alienacéo, locacéo
Ativos Alvo

por meio de contrato tipico de locagéo ou “atipico”, na modalidade
“built to suit” ou “sale and leaseback” na forma do art. 54-A da Lei
n°® 8.245/91 ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles
relacionados, localizados no territério nacional.

Os imoveis descritos no item “Descrigdo dos Ativos”, nas paginas

Ativos Alvo Iniciais 39 e seguintes deste Prospecto.

0] cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas

Aplicacdes Financeiras pela CVM, observado o limite fixado na Instru¢do CVM 472;

(i) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo
patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor
do patriménio liquido do Fundo.

O auditor a ser contratado pelo Fundo, podendo ser qualquer uma
das seguintes sociedades: Deloitte Touche Tohmatsu Auditores

Auditor Independente Independentes, Ernst & Young Auditores Independentes, KPMG
Auditores Independentes ou PricewaterhouseCoopers Auditores
Independentes.

B3 B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo.

CNPJ/ME Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.

Consultor Imobiliario BRPR CONSULTORIA LTDA.




Contrato de Consultoria

O Contrato de Prestacdo de Servicos de Consultoria de
Investimentos Imobiliarios, firmado entre o Fundo e o Consultor
Imobiliario, para a prestagdo dos servicos de consultoria
relacionados aos Ativos, conforme eventualmente aditado de
tempos em tempos, observados os limites do Regulamento.

Contrato de Gestao

O contrato de prestacdo de servicos de gestdo de carteira do
Fundo, a ser celebrado entre o Fundo, representado pela
Administradora, e o Consultor Imobiliario, na qualidade de gestor,
sem necessidade de prévia aprovacao dos Cotistas reunidos em
assembleia geral, no momento em que o Consultor Imobiliario vier
a assumir o papel de gestor do Fundo, nos termos previstos no
Regulamento.

Cotas

As cotas emitidas pelo Fundo.

Cotista

O titular de Cotas de emissao do Fundo.

Custodiante

BANCO BTG PACTUAL S.A.

CVM

A Comissao de Valores Mobiliarios.

Escriturador

A ADMINISTRADORA.

Fundo

BRPR CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

Gestor

O Consultor Imobiliario, no momento em que (i) obtenha autorizagéo
da CVM para desempenhar as atividades de administrador de
carteiras de valores mobiliarios e (i) complete sua adesdo aos
cbdigos de autorregulacdo apliciveis. Nesta hipétese, o Consultor
Imobiliario deixaré de prestar os servi¢cos de consultoria descritos no
81° do art. 32 do Regulamento e passara a desempenhar as
atividades de gestdo de carteira do Fundo, sendo que o
Regulamento devera ser alterado, sem necessidade de prévia
aprovacao dos Cotistas reunidos em assembleia geral, para refletir
a referida fungédo. A Administradora informard a referida alteragdo do
Regulamento aos Cotistas e ao mercado, nos termos da
regulamentacéo vigente.

Indenizacdo do Consultor

Multa contratual indenizatdriaque sera paga ao Consultor Imobiliario
em caso de rescisdo do Contrato de Consultoria sem Justa Causa,
conforme previsto no Contrato de Consultoria e descrito no
Regulamento.

Instrugcdo CVM 400

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




Instrucdo CVM 472

A Instrucdo da CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008, que dispbe
sobre a constituicdo, a administracdo, o funcionamento, a oferta
publica de distribuicdo de cotas e a divulgagdo de informacgdes dos
Fundos de Investimento Imobiliario — FlI.

Instrucdo CVM 476

A Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, que dispbe
sobre as ofertas publicas de valores mobiliarios distribuidas com
esforcos restritos e a negociacdo desses valores mobilidrios nos
mercados regulamentados.

Instru¢cdo CVM 555

A Instru¢cdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, que dispbe
sobre a constituicdo, a administracdo, o funcionamento e a
divulgacao das informac¢des dos fundos de investimento.

Instrumento Particular de
Constituicdo do Fundo

“Instrumento Particular de Constituicdo do BRPR Corporate Offices
Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado em 26 de dezembro
de 2022.

Investidores

Significa os investidores em geral, qualificados ou néo, incluindo
pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento ou
guaisquer outros veiculos de investimento, residentes ou com
sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, respeitadas
eventuais vedacdes previstas na regulamentacdo em vigor, e que
aceitem os riscos inerentes ao investimento no Fundo.

Justa Causa

Para fins de substituicdo do Consultor Imobiliario: (a) uma decisao
judicial e/ou arbitral, e/ou (b) uma decisdo administrativa
irrecorrivel; quaisquer delas condenatérias, proveniente de
autoridade competente, inclusive decisédo emitida pelo colegiado
da CVM, exceto se obtido efeito suspensivo de referidas decisées
(i) reconhecendo fraude por parte do Consultor Imobiliario no
desempenho de suas funcdes e responsabilidades nos termos do
Regulamento; (i) contra o Consultor Imobiliario apontando a
pratica de crime contra o sistema financeiro de atos de corrupgéo,
de lavagem de dinheiro e/ou financiamento ao terrorismo; e (iii)
reconhecendo a pratica de atos caracterizados como conflito de
interesses sem a aprovacdo prévia da maioria dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas; (iv) contra o Consultor
Imobiliario apontando violacdo ao dever de lealdade; (v) contra o
Consultor Imobiliario relacionada a atividades ilicitas no mercado
financeiro ou de valores mobiliarios e/ou prevenindo, restringindo
ou impedindo, temporaria ou permanentemente, o exercicio do
direito de atuar e/ou ter autorizacdo para atuar, no mercado
imobiliario e/ou nos mercados de valores mobiliarios e/ou
financeiros em qualquer local do mundo.

Lei n° 8.245/91

Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as
locacbes dos imbveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes.

Lei n° 8.668/93

A Lei n° 8668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a
constituicdo e o regime tributario dos fundos de investimento
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imobiliario e da outras providéncias.

Lei n®9.779/99

A Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera a legislacdo do
imposto sobre a renda, relativamente a tributagdo dos fundos de
investimento imobiliario, dentre outros.

Outros Ativos

@)
(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)
(vii)

(viii)
(ix)
()

quaisquer direitos reais sobre bens imoveis;

agdes, debéntures, bbénus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depédsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissérias, e quaisquer outros valores
mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
Fll;

agdes ou cotas de sociedades cujo uUnico propdsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos FlI;

cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll ou de fundos de investimento
em acoes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente
em construgao civil ou no mercado imobiliario;

certificados de potencial adicional de construgdo emitidos
com base na Resolugdo CVM n° 84, de 31 de margo de 2022;

cotas de outros FlI;

certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios (FIDC) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagao em vigor;

letras hipotecarias;
letras de crédito imobiliario; e

letras imobiliarias garantidas.

Politica de Investimento

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no Capitulo
IIl de seu Regulamento.

Prospecto

O presente Prospecto, elaborado em atendimento ao disposto no
§2° do art. 15 da Instrucdo CVM 476.

Regulamento

O Regulamento do Fundo.

Resolucao CVM 11

A Resolucdo CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, que dispde
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sobre a constituicdo, a administracdo, o funcionamento, a
divulgacao de informaces e a distribuicao de cotas dos clubes de
investimento.

A Resolu¢do CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, que dispbe sobre
o dever de verificacdo da adequacdo dos produtos, servicos e
operacdes ao perfil do cliente e revoga a Instrucdo CVM n° 539, de
13 de novembro de 2013.

Resolucao CVM 30

A Resolucado CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, que disp&e sobre
as ofertas publicas de distribuicdo primaria ou secundaria de
valores mobiliarios e a negociacdo dos valores mobiliarios
ofertados nos mercados regulamentados.

Resolugdo CVM 160

Taxa de Administracéo A Taxa de Administracdo prevista no art. 26 do Regulamento.

1. INFORMACOES RELATIVAS AO FUNDO

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

RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA OPERACAO

O Fundo foi estruturado para viabilizar a reducéo de capital da BR Properties S.A. (“Companhia”) com a
restituicdo de capital in natura, mediante a entrega das Cotas para a base acionaria da Companhia. Na data
deste Prospecto, o Unico cotista do Fundo é a Companhia, que subscreveu todas as 11.610.812 (onze
milhGes seiscentos e dez mil oitocentas e doze) Cotas, ao preco de emissdo de R$ 106,35 cada uma,
totalizando R$ 1.234.809.856,20 (um bilhdo duzentos e trinta e quatro milhBes oitocentos e nove mil e
oitocentos e cinquenta e seis reais e vinte centavos), tendo integralizado, até a presente data, 6.956 (seis
mil, novecentas e cinquenta e seis) Cotas, todas em moeda corrente nacional, no valor de R$739.770,60
(setecentos e trinta e nove mil, setecentos e setenta reais e sessenta centavos). A Companhia se
comprometeu a integralizar as Cotas remanescentes em até 100 dias a contar da sua subscri¢cdo, mediante
a transferéncia ao Fundo dos Ativos Alvo Iniciais, os quais se encontram descritos no item “Descrigdo dos
Ativos”, nas paginas 39 e seguintes deste Prospecto. A integralizacdo das Cotas remanescentes esta
condicionada, cumulativamente: (i) & aprovacdo da reducdo do capital social com entrega das Cotas aos
acionistas da BR Properties S.A. pela Assembleia Geral Extraordinéria de Acionistas da Companhia, nos
termos do art. 173 e seguintes da Lei n° 6.404/76; e (ii) ao decurso do prazo de oposi¢cdo dos credores,
previsto no art. 174 da Lei n° 6.404/76, sem que tenha ocorrido ato ou fato que impeca a efetivacéo da
referida reducéo de capital.

Neste sentido, em 3 de janeiro de 2023 a Companhia convocou Assembleia Geral Extraordinaria de
Acionistas da BR Properties S.A. a ser realizada, em primeira convocac¢do, em 24 de janeiro de 2023 (“AGE
BRPR”), para deliberar sobre (i) a reducédo de capital com restituicdo em dinheiro e entrega das Cotas a
seus acionistas; e (i) o grupamento das a¢Bes de emissdo da Companhia na propor¢cdo de 40:1
(“Grupamento de Acdes”’). Uma vez que a redugdo de capital tenha sido aprovada e efetivada apds o
decorrido o prazo previsto no art. 174 da Lei n°® 6.404/76, e a Companhia tenha integralizado as Cotas, as
Cotas serdo entregues aos acionistas da Companhia. Os acionistas da Companhia receberdo Cotas do
Fundo na relacao de uma Cota para cada agdo que for de sua titularidade. A proporcao de 1:1 ja considera
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gue o Grupamento de Acdes tera sido concluido antes da efetivacéo da reducdo de capital e entrega das
Cotas. Tendo em vista que as Cotas serdo entregues na proporcdo de 1:1, ndo sera necessario dar
tratamento as fracdes no ambito da reducao de capital — maiores informagdes sobre a reducao de capital,
bem como sobre o Grupamento de Ac¢des (incluindo em relagéo ao tratamento de fracdes no ambito do
Grupamento de Agdes), podem ser encontradas na Proposta da Administra¢do para a AGE BRPR divulgada
na data de convocacéo.

A data da efetivacdo da reducéo de capital, caso aprovada, e os detalhes sobre o recebimento das Cotas
serdo oportunamente divulgados pela Companhia ao mercado, mediante Fato Relevante.

As Cotas da 1% Emissdo somente poderdo ser livremente negociadas apds a listagem do Fundo e
autorizacdo para negociacao das Cotas na B3, bem como decorrido o prazo de lock-up aplicavel a oferta
restrita, conforme previsto no artigo 13 da Instrugdo CVM 476.

HISTORICO DE CONSTITUICAO DO FUNDO E EMISSOES DE COTAS

O Fundo foi regularmente constituido pela Administradora, sob a denominacdo de BRPR CORPORATE
OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, por meio do Instrumento de Constituicdo, que
aprovou a verséo inicial do seu regulamento, que se encontra atualmente em vigor, bem como a contratagédo
do Consultor Imobiliario.O Regulamento esta disponivel para consulta nos seguintes websites:

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: https://www.gov.br/cvm (neste website, acessar “Informagées
Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informacgbes de Fundos”, em
seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “BRPR CORPORATE OFFICES FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, acessar “BRPR CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO”, clicar em “Fundos.NET”, e, ent&o, selecionar o item “Regulamento” mais recente); e

ADMINISTRADORA: https://lwww.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste
website, clicar em “Fundos”, em seguida pesquisar por “BRPR CORPORATE OFFICES FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, entdo, clicar em “Informacdes do Fundo”’, e, entdo, selecionar
“‘Regulamento”).

O Fundo foi registrado na CVM em 26 de dezembro de 2022 sob o n°® 0322177.

A 12 Emissédo de Cotas do Fundo esté sendo realizada de acordo com o Instrumento de Constituicdo que
aprovou a 1% Emisséo, sendo tais Cotas objeto de oferta publica com esforcos restritos de distribuigdo, nos
termos da Instrugcdo CVM 476. Até a data deste Prospecto, foram subscritas 11.610.812 (onze milh&es
seiscentos e dez mil oitocentas e doze) Cotas, no valor de R$ 106,35 cada uma, totalizando o valor de R$
1.234.809.856,20 (um bilhdo duzentos e trinta e quatro milhdes oitocentos e nove mil e oitocentos e
cinquenta e seis reais e vinte centavos), correspondendo a totalidade das cotas ofertadas no ambito da 12
Emisséo, de forma que a oferta devera ser encerrada pelo Coordenador Lider da 12 Oferta, nos termos da
Instrugéo CVM 476.

No ambito da 12 Emissao de Cotas do Fundo, é admitida a integralizagdo em moeda corrente nacional ou
em Ativos Alvo (ou direitos relativos aos Ativos Alvo), aceitdveis pela Administradora, mediante a sua
validacao pelo Consultor Imobiliario, podendo ocorrer a vista, no ato da subscri¢éo, (i) por meio de sistema
administrado e operacionalizado pela B3; e (i) por meio de transferéncia eletrdnica disponivel — TED do
respectivo valor para a conta corrente do Fundo; (iii) por outro mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo BACEN, ou a prazo, mediante chamadas de capital a serem realizadas pela Administradora,
de acordo com as regras e prazos fixados no compromisso de investimento assinado pelo subscritor.
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Até a data deste Prospecto, haviam sido integralizadas 6.956 (seis mil, novecentas e cinquenta e seis)
Cotas, todas em moeda corrente nacional. As Cotas remanescentes seréo integralizadas em até 100 dias a
contar da sua subscricdo, mediante a transferéncia dos Ativos Alvo Iniciais, os quais se encontram descritos
no item “Descrigdo dos Ativos”, nas paginas 39 e seguintes deste Prospecto.

A conferéncia dos Ativos Alvo Iniciais utilizados para a integralizacdo das Cotas do Fundo sera realizada
com base nos laudos de avaliacéo elaborados por empresa especializada, nos termos do art. 12 da Instrucéo
CVM 472, os quais se encontram anexos ao presente Prospecto, na forma dos Anexos Il e IV.

Os Ativos Alvo Iniciais e os Ativos Alvo que venham a ser detidos pelo Fundo poderao ter como empresa
especializada contratada (ou a ser contratada) para a administracao predial dos referidos ativos empresa
integrante do grupo econdmico do Consultor Imobiliario ou dos cotistas.

CARACTERISTICAS BASICAS DO FUNDO

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo Regulamento e pelas disposi¢des
legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, em especial a Lei n° 8.668/93 e a Instrucdo CVM 472,
com prazo de duracdo indeterminado, podendo dele participar, na qualidade de cotistas, Investidores em
geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam eles investidores qualificados e profissionais ou ndo qualificados,
nos termos da legislacéo aplicavel, incluindo investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as
normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

O Fundo esta inscrito no CNPJ/ME sob o n° 48.978.859/0001-04 e tem sede na cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte), sede da Administradora.

O Fundo tem como Politica de Investimento realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando,
fundamentalmente, (i) auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir
e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizacdo de incorporac¢des e participagdo em
empreendimentos imobiliarios; e (ii) auferir receitas por meio de locacdo, arrendamento ou exploracdo do
direito de superficie dos imdveis integrantes do seu patrimbnio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a
terceiros tais direitos; e (iii) auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no art. 4° do
Regulamento.

Dos ENCARGOS DO FUNDO
Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdo debitadas pela Administradora:

() Taxa de Administracéo;

(ii) taxas, impostos, ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢cdes do Fundo;

(i)  gastos com correspondéncia, impressao, expedigdo e publicacdo de relatorios e outros expedientes
de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicacfes aos Cotistas previstas na
regulamentacao pertinente ou no Regulamento;

(iv)  gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;

(v) honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstracdes
financeiras do Fundo;

(viy comissBes e emolumentos pagos sobre as opera¢des do Fundo, incluindo despesas relativas a
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compra, venda, locacao ou arrendamento dos imdveis que componham seu patrimonio;

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

(vii) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos I, lll e IV do art. 31 da
Instrugcéo CVM 472;

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

(x)  gastos inerentes a constituicao, fusdo, incorporacéo, ciséo, transformacédo ou liquidacédo do Fundo e
realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

(xiy taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo;
(xii)  gastos decorrentes de avaliagBes que sejam obrigatorias;

(xiii)y gastos necesséarios a manutencgdo, conservacdo, melhoramentos e reparos de imdveis integrantes do
patriménio do Fundo;

(xiv) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
(xv) despesas com o registro de documentos em cartério; e

(xvi) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrucdo CVM 472.
PuBLICO ALvO DO FUNDO

O Fundo é destinado a pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, investidores
institucionais e fundos de investimento, bem como investidores ndo residentes, observadas as normas
apliciveis e as restricdes emanadas pela CVM em razéo da espécie de oferta adotada.

A partir da apresentacéo deste Prospecto, nos termos do paragrafo segundo do art. 15 da Instru¢gdo CVM
476, as Cotas poderdo ser negociadas, inclusive, entre investidores que ndo sejam considerados
investidores qualificados (observado que as Cotas da 12 Emissdo somente poderdo ser livremente
negociadas apos a listagem do Fundo e autorizag&o para negociagdo das Cotas na B3, bem como decorrido
o0 prazo de lock-up aplicavel a oferta restrita, conforme previsto no artigo 13 da Instrucdo CVM 476).

PATRIMONIO DO FUNDO

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas, conforme
Politica de Investimento definida em seu Regulamento, por meio de (i) investimento nos Ativos Alvo; e (ii)
eventual comercializacdo dos Ativos Alvo, observados os termos e condicbes da legislacdo e
regulamentacao vigentes.

POLITICA DE INVESTIMENTO E CONCENTRACAO

Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Administradora, segundo uma politica de
investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneracéo para o investimento realizado.
A administracdo do Fundo se processard em atendimento aos seus objetivos, nos termos do art. 2 do
Regulamento, observando como politica de investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo prazo,
objetivando, fundamentalmente: (i) auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos Alvo que
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vier a adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizacdo de incorporacdes e
participacdo em empreendimentos imobiliarios; (ii) auferir receitas por meio de loca¢do, arrendamento ou
exploracédo do direito de superficie dos imdveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive,
ceder a terceiros tais direitos; e (iii) auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no art. 4
do Regulamento.

Além das hipéteses de conflito de interesses previstas no art. 34 da Instrucdo CVM 472 e salvo mediante
aprovagdo prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, é vedado a
Administradora realizar operacdes do Fundo quando caracterizada situacéo de conflito de interesses entre
o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Consultor Imobiliario, entre o Fundo e o Gestor, entre o
Fundo e os cotistas mencionados no § 3° do art. 35 da Instru¢do CVM 472, entre o Fundo e o representante
de cotistas ou entre o Fundo e o0 empreendedor.

Nos termos previstos no §1° do art. 4°, do Regulamento, ndo ha vedagéo para a aquisicdo de imdveis pelo
Fundo sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais ou outros tipos de gravames anteriormente ao
seu ingresso no patrimdnio do Fundo, exceto se de outra forma disposto no Regulamento, na legislacéo e
regulamentacao em vigor.

Os iméveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo deverdo estar localizados no territrio nacional,
em qualquer regido, desde que tenha populagdo compativel com o porte do empreendimento.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos, nos
termos do Regulamento, serdo aplicadas em: (i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liqguidez compativel com as necessidades do Fundo, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrugdo CVM 472; e (ii) derivativos, exclusivamente para
fins de proteg&o patrimonial, cuja exposi¢ao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

AUTORIZAGAO PARA OPERAGCOES EM CONFLITO DE INTERESSES

Os atuais Cotistas do Fundo deliberaram, em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 28 de dezembro
de 2022, pela aprovacao: (i) da autorizacdo para a aquisicao e/ou alienacao pelo Fundo de cotas de fundos
de investimento imobilidrio administrados e/ou geridos pela Administradora e/ou por sociedades de seu
grupo econdmico, situacdo essa que caracteriza potencial conflito de interesses, nos termos do Art. 18,
inciso XllI, e do Art. 34, ambos da Instrugdo CVM 472, observadas as demais disposi¢cées do Regulamento
e da regulamentacéo aplicavel; (ii) da aquisicao, pelo Fundo, para atender suas necessidades de liquidez
e/ou enquanto parte do patrimdnio do Fundo nao seja alocada, de cotas de fundos de investimento da classe
“renda fixa”, assim definidos nos termos da regulamentagdo aplicavel, geridos e/ou administrados pela
Administradora ou suas pessoas ligadas; (ii) da aplicacéo, pelo Fundo, em opera¢des compromissadas da
Administradora, bem como de suas pessoas ligadas, nos termos do art. 34, §2°, da Instrucdo CVM 472, e/ou
de sociedades de seu grupo econémico, observadas as demais disposicbes do Regulamento e da
regulamentacéo aplicavel; e (iv) da autorizagdo para que o Fundo detenha participagdo em Ativos Alvo
Iniciais cuja administracao predial seja realizada pela BRPR A Administradora de Ativos Imobiliarios Ltda.,
integrante do grupo econdmico do Consultor Imobiliario ou dos cotistas, situacdo essa que pode caracterizar
potencial conflito de interesses, nos termos do Art. 18, inciso XllI, e do Art. 34, ambos da Instru¢do CVM 472.

DAs COTAS

As cotas do Fundo séo de classe Unica, correspondem a fracBes ideais de seu patrimdnio e terdo a forma
nominativa e escritural.
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O Fundo mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada pela CVM para a prestacao
de servicos de escrituracdo de cotas, que emitira extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a
propriedade das cotas e a qualidade de conddémino do Fundo, nos casos em que os valores mobiliarios por
eles detidos ndo forem objeto de depdsito centralizado, conforme previsto no art. 26 da Resolugdo CVM n°
33, de 19 de maio de 2021.

Cada Cota correspondera a 1 (um) voto nas assembleias de Cotistas do Fundo.

N&o ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica,
brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando
desde ja ressalvado que:

0] os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda
na fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que (a) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta)
Cotistas; (b) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez por cento)
ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe deem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (c) as
Cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcédo
organizado; e

(i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor
ou sdécio, 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 tributagcéo aplicavel as
pessoas juridicas.

De acordo com o disposto no art. 2°, da Lei n° 8.668/93, o Cotista hdo podera requerer o resgate antecipado
de suas Cotas.

Todas as Cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e
econdmicos idénticos.

O Cotista:

0] nao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patriménio do Fundo, inclusive
os Ativos Alvo e os Outros Ativos;

(ii) néo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos ativos integrantes
do patriménio Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das cotas que
subscrever; e

(i)  esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.

As Cotas de cada emisséo deverdo ser integralizadas e distribuidas na forma e no prazo estabelecido na
respectiva aprovacgao, observado o disposto na Instrucdo CVM 472 e na Instrucdo CVM 400 ou na Instrucdo
CVM 476, conforme o caso. No caso das emissdes realizadas apds 02/01/2023, seréo aplicadas as regras
da Resolucdo CVM 160.

A aquisicd@o das Cotas pelo Investidor mediante operagéo realizada no mercado secundario configura, para
todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condi¢cdes do Regulamento e do
presente Prospecto, em especial as disposi¢des relativas a Politica de Investimento.

17



Em caso de Cotas distribuidas por meio de oferta publica realizada nos termos da Instrucdo CVM 476,
aplicar-se-ao, ainda, as restricdes de negociacao estabelecidas na regulamentacéo aplicavel.

A oferta publica da 1* Emisséo de Cotas do Fundo foi intermediada pela propria Administradora, instituicéo
integrante do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, na qualidade de coordenador lider.

As demais emissBes de Cotas do Fundo serdo intermediadas por instituicdo(des) integrante(s) do sistema
de distribuicido do mercado de valores mobiliarios a serem definidas oportunamente quando de suas
respectivas aprovacoes.

DAs EmMISSOES DE NOVAS COTAS

A Administradora podera deliberar por realizar novas emissfes de Cotas, sem a necessidade de aprovacéo
em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 5.000.000.000,00 (cinco
bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”).

O Fundo podera, ainda, por proposta da Administradora, (i) realizar novas emissdes de cotas mediante
prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas ou (ii) submeter a delibera¢éo dos cotistas o aumento do
Capital Autorizado.

O ato que aprovar a emissdo de novas cotas devera dispor sobre as caracteristicas da nova emissao, as
condi¢des de subscricdo das cotas e a destinacdo dos recursos provenientes da integralizagéo, observado
0 previsto no §2° do art. 17 do Regulamento.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

O exercicio social do Fundo tem duracédo de 12 (doze) meses, com encerramento no dia 30 de junho de
cada ano.

O Fundo ter& escrituragdo contabil prépria, destacada da escrituracéo relativa a Administradora e demais
prestadores de servigos do Fundo.

As demonstra¢des financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de escrituracéo, elaboracdo, remessa
e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente por empresa de auditoria independente
registrada na CVM.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacédo e regulamentacao aplicaveis.

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa poderd, a critério do Gestor,
de comum acordo com a Administradora, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre no 17° (décimo
sétimo) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més de Competéncia” e “Data de

Distribuicdo”, respectivamente), observado que, na Data de Distribuicao relativa aos ao 6° (sexto) Més de
Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, 0 montante minimo de distribuigéo.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de Distribuicdo e que
nao tenham sido distribuidos nos termos aqui previstos, serdo, a critério do Gestor, em comum acordo com
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a Administradora: (i) reinvestidos em AplicacBes Financeiras, Outros Ativos e/ou em Ativos Alvo, para
posterior distribuicdo aos Cotistas, a critério do Gestor, de comum acordo com a Administradora, em
qualquer das Datas de Distribuicdo; e/ou (ii) destinados a Reserva de Contingéncia, admitindo-se sua
posterior distribuicdo aos Cotistas, observadas as restricbes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentacéo
aplicaveis, exclusivamente nas hipoteses: (a) de deliberacdo dos Cotistas; (b) de liquidagdo do Fundo, nos
termos do Regulamento; e/ou (iii) descritas no §5°, do art. 19 do Regulamento.

Faréo jus aos rendimentos acima mencionados os titulares de cotas do Fundo no fechamento do 5° (quinto)
Dia Util anterior (exclusive) & data de distribuicéo de rendimento de cada més, de acordo com as contas de
depésito mantidas pela instituicdo escrituradora das cotas.

Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber do Fundo e arcar com as despesas
extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”).
Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados ao
Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou
titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo poderdo ser incorporados ao valor da
Reserva de Contingéncia, sem prejuizo da distribuicdo minima referida acima.

Para a constituicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia, serd procedida a retencdo de até 5%
(cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

As atribuicdes previstas ao Gestor acima serdo atribuidas ao Consultor Imobiliario enquanto este néo
assumir a gestéao da carteira do Fundo.

Os pagamentos de proventos (rendimentos e amortizacdo) realizados por meio da B3 seguirdo 0s seus
prazos e procedimentos, e abranger@o todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma
igualitaria, sem distincdo entre os cotistas.

DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA
Constituem obriga¢@es e responsabilidades da Administradora do Fundo:

0] selecionar os bens e direitos e compordo o patrimbénio do Fundo, de acordo com a politica de
investimento prevista no Regulamento;

(i) providenciar a averbacao, junto aos Cartérios de Registro de Imdveis competentes, das restricdes
dispostas no art. 7° da Lei 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis integrantes do
patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios: (a) ndo integram o ativo da Administradora; (b) ndo
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da Administradora; (c) nhdo compdem a
lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial; (d) n&do
podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora; (e) ndo sdo passiveis de
execucao por quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo
podem ser objeto de constituicdo de énus reais;

(i)  manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros dos cotistas e de
transferéncia de cotas; (b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a
documentacdo relativa aos iméveis e as opera¢des do Fundo; (d) os registros contabeis referentes
as operagdes e ao patrimonio do Fundo; (e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e dos
representantes de cotistas;

(iv) celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucao da politica de
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(v)
(Vi)

(Vi)

(viii)

(ix)

)
(xi)

(xii)

(xiii)

investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo
de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

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

no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacao referida no inciso Il até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informacédo previstos no Capitulo VII da Instrucdo CVM 472 e no
Regulamento;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servi¢os contratados pelo Fundo;

observar as disposi¢cdes constantes no Regulamento e no(s) prospecto(s) do Fundo, quando
aplicivel, bem como as deliberacdes da assembleia geral;

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

manter copia de toda a documentagéo inerente aos Ativos Alvo, bem como referentes as despesas
incorridas, necesséria para a realizagdo de analise e/ou auditoria.

A Administradora deve prestar as seguintes informagées periddicas sobre o Fundo:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

v)
(Vi)

mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, as informagdes contidas no item |
do art. 39 da Instru¢do CVM 472, na forma do Anexo 39-I da Instru¢do CVM 472;

trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, as
informag@es contidas no item Il do art. 39 da Instrucdo CVM 472, na forma do Anexo 39-Il da Instrucdo
CVM 472;

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

a. as demonstracdes financeiras;

b. o relatério do auditor independente; e

c. o formulério eletrénico cujo conteudo reflete 0 Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472;
anualmente, tdo logo receba, o relatério do(s) representante(s) de Cotista(s);

até 8 (oito) dias ap0Os sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas ordinéria; e

no mesmo dia de sua realizacdo, o0 sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas
ordinéria.

A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede mundial de computadores, os
seguintes documentos, relativos a informacgdes eventuais sobre o Fundo:

(i)

edital de convocagéo, proposta da administracéo e outros documentos relativos a assembleias gerais
extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;
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(if)
(i)
(iv)
(v)

(Vi)

até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria de Cotistas; e
fatos relevantes;

até 30 (trinta) dias a contar da conclusé@o do negdcio, a avaliagéo relativa aos imdveis, bens e direitos
de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislacéo vigente;

no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na Assembleia Geral de Cotistas
extraordinaria; e

em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo(s) representante(s) dos Cotistas,
com excecao daquele mencionado no inciso V do art. 39 da Instrugcdo CVM 472.

E vedado a Administradora no exercicio de suas funcdes e utilizando recursos do Fundo:

(i)
(ii)

(iii)
(iv)

(v)
(vi)
(vii)

(viii)
(ix)

(x)
(xi)

(xii)

(xiii)

receber depdsito em sua conta corrente;

conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

contrair ou efetuar empréstimos;

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

aplicar no exterior os recursos captados no Pais;
aplicar recursos na aquisi¢cdo de Cotas do proprio Fundo;

vender a prestacdo cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via
chamada de capital;

prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instru¢do CVM 472 e ressalvada a hipGtese de aprovacdo em
assembleia geral, realizar operacfes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de
interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre 0 Fundo e os cotistas
gue detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do
Fundo, entre o Fundo e o representante de cotistas, ou entre o0 Fundo e o empreendedor;

constituir 6nus reais sobre imdveis integrantes do patrimoénio do Fundo;

realizar opera¢des com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrugéo
CVM 472;

realizar operagfes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribui¢cdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia
e de conversdo de debéntures em ac¢bes, de exercicio de bénus de subscricdo e nos casos em que
a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

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

(xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

A vedagdo prevista no item (x) acima nao impede a aquisi¢ao, pelo Fundo, de imoveis sobre os quais tenham
sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.
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O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou
usa-los para prestar garantias de operacgdes proprias.

DAS OBRIGAGCOES E RESPONSABILIDADES DO CONSULTOR IMOBILIARIO

O Consultor Imobiliario prestara os servigcos de consultoria sempre observando (a) as competéncias e
diretrizes da Assembleia Geral de Cotistas; (b) as disposicbes do Contrato de Consultoria; e (c) a
competéncia da Administradora, conforme aplicavel, nos termos previstos no Regulamento, e sera
responsavel pelas atribuicbes abaixo, a serem prestadas no curso ordinario dos negécios relativos a
administracdo e gestao imobiliaria dos Ativos:

0] identificar, analisar, selecionar e recomendar a Administradora, aquisicdo, aumento da participacéo,
venda, desinvestimento e/ou alienacdo de Ativos Alvo, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do
patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos, sem a necessidade de aprovacao
em Assembleia Geral de Cotistas, salvo nas hipéteses de conflito de interesses, inclusive com a
elaboracao de analises econémico-financeiras, se for o caso;

(i)  para os fins do inciso (i) acima, assessorar e orientar a Administradora a executar os negocios
juridicos, contratos e documentos para os fins neles previstos, inclusive memorandos de intencées
vinculantes ou ndo, bem como instrumentos de op¢do de compra e/ou venda dos ativos existentes e
gue possam vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos
prevista no Regulamento;

(i) monitorar a performance dos Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo;

(iv) recomendar & Administradora sobre a emissdo de novas Cotas no limite do Capital Autorizado,
observadas as atribuicdes e competéncia da Administradora, nos termos do Regulamento e da
legislacdo aplicavel;

(v) identificar, analisar, selecionar, negociar e compartilhar com a Administradora potenciais inquilinos

para os Ativos Alvo;

(vi) avaliar condicdes de mercado, recomendar e assessorar a Administradora em quaisquer negocios
imobiliarios que venham a ser realizados pelo Fundo, incluindo a negociagdo com inquilinos e
potenciais inquilinos dos Ativos Alvo e de aquisicdes de novos Ativos Alvo ou oportunidades de
investimento em outros Ativos que possam vir a ser adquiridos pelo Fundo;

(vii) assessorar a Administradora na préatica dos atos negociais relacionados a locagdes, arrendamentos
e/ou direito real de superficie dos Ativos Alvo;

(viii) assessorar a Administradora, caso necessario, no processo de cobranca administrativa de inquilinos
inadimplentes;

(ix) assessorar a Administradora, caso necessério, na gestao da cobranca dos aluguéis e encargos junto
aos locatérios em caso de inadimpléncia;

(x)  assessorar a Administradora, caso necessario, na gestao das despesas relacionadas aos Ativos Alvo;

(xi) assessorar a Administradora, caso necessario, na fiscalizacdo e verificagdo do cumprimento das
obrigacbes dos ocupantes dos Ativos Alvo, detidos diretamente pelo Fundo e/ou por meio de
sociedade de proposito especifico, decorrentes dos respectivos contratos;

(xii) dentro de sua competéncia, praticar todos 0s atos necessarios para realizar as operacdes necessarias
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(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

a Politica de Investimentos do Fundo, exercendo ou diligenciando para que sejam exercidos todos os
direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

assessorar a Administradora, caso necessario, no relacionamento do Fundo com os inquilinos dos
Ativos Alvo;

assessorar a Administradora na conducéo das renovacdes, das revisionais, de despejo e dos distratos
dos contratos e novos contratos, relativos aos Ativos Alvo, acompanhando sua elaboracdo e
negociacao;

recomendar a Administradora estratégias para (a) desinvestimento do Fundo, observado o disposto
no Regulamento; (b) reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentacdo aplicavel, e/ou (c) realizacdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizacéo
extraordinaria das Cotas, conforme o caso, observada a limitagdo de suas atribuicdes constantes do
Contrato de Consultoria e do Regulamento;

recomendar & Administradora a cesséo dos recebiveis originados a partir do investimento em Ativos
Alvo e a optacéo (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na legisla¢éo
e regulamentacao aplicavel, e/ou (b) pela realizacdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizacdo
extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao fundo e aos
Cotistas;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangcar em decorréncia de sua
condicao de consultor imobiliario do Fundo;

caso seja mandatado pela Administradora nesse sentido, votar nas assembleias gerais dos Ativos
Alvo, caso o Fundo seja conddmino, e/ou dos Outros Ativos detidos pelo Fundo, nos limites da
regulamentacao aplicavel;

mediante outorga de procuracédo especifica pelo Fundo, representado pela Administradora, conduzir
negociagfes para que os condominios dos Ativos Alvo contratem e/ou substituam as empresas
terceirizadas dos Ativos Alvo, inclusive empresas ligadas ao Consultor Imobiliario, contratadas para
a prestacao de servicos de administracéo predial, seguranca, limpeza, manutencéo geral, paisagismo,
conservagdo da area comum, recolhimento de tarifas e encargos e exploragédo de estacionamento
dos Ativos Alvo;

sugerir a Administradora modificac6es ao Regulamento no que se refere a competéncia do Consultor
Imobiliario;

recomendar e coordenar, apés aprovacdo da Administradora, nos termos do Contrato de Consultoria
e do Regulamento, a implementacdo de benfeitorias nos Ativos Alvo e de obras e servigcos
relacionados a sua manutencdo, melhoramentos e reformas relacionadas a potenciais novos
inquilinos, a serem executados por terceiros, observada, em todos os casos, a Politica de

Investimentos;

enviar & Administradora, sempre que solicitado, no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis, informacées
necessarias para elaboragdo de documentos em decorréncia dos servigos prestados no ambito do
Contrato de Consultoria, e informes peridédicos de obrigacdo do Fundo, para envio aos 6rgaos
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reguladores, bem como informacgdes para resposta a eventuais questionamentos recebidos, devendo,
inclusive, enviar em menor prazo, quando assim exigido pelos 6rgaos reguladores;

(xxiv) mediante outorga de procuragdo especifica pela Administradora, na qualidade de representante do
Fundo, representar o Fundo perante todos e quaisquer érgaos publicos, sejam da administracéo direta
ou indireta, sejam eles municipais, estaduais, distritais ou federais, gerenciando eventuais
procedimentos judiciais relacionados ao empreendimento e seus locatarios, as a¢des renovatorias
e/ou aditamentos, quando necessario, junto aos ocupantes dos ativos integrantes da carteira do
Fundo; e

(xxv) observar e fazer cumprir as disposic6es no Regulamento e do Contrato de Consultoria e cumprir as
deliberacfes da Assembleia Geral de Caotistas, naquilo que Ihe for aplicavel.

REMUNERAGAO DA ADMINISTRADORA E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS
Taxa de Administracdo

A Administradora recebera por seus servicos uma taxa de administracdo equivalente a soma dos seguintes
montantes (“Taxa de Administracdo”): (a) percentual indicado abaixo ao ano, a razdo de 1/12 (um doze
avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (a.2) 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, sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissao do Fundo no més
anterior ao do pagamento da remuneragéo (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo”), observado o valor
minimo mensal de (i) R$10.000,00 (dez mil reais) até o aporte dos Ativos Alvo Iniciais que sera realizado no
ambito da oferta de cotas da Primeira Emisséo; e (ii) R$ 20.000,00 (vinte mil reais), apés o final do periodo
mencionado na letra “(i)” retro, ambos atualizados anualmente pela variagdo do IGP-M; e (b) caso as cotas
encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negocia¢cdo em mercado de bolsa, 0 montante
equivalente a 0,03% (zero virgula zero trés por cento) ao ano, a razdo de 1/12 (um doze avos), aplicado
sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragdo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco
mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de
registro do Fundo perante a CVM.

0,12% (zero
- R$1.500.000.000,00 virgula doze por

cento)

0,11% (zero
R$1.500.000.000,00 R$2.000.000.000,00 virgula onze por

cento)

0,10% (zero
Acima de R$2.000.000.000,00 virgula dez por

cento)

A Taxa de Administracé@o sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5° (quinto) dia util
do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

Nos termos do art. 47 da Instrucdo CVM 472, a Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracao sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, inclusive ao
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Gestor, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracédo.
Taxa de Performance

Nao sera cobrada do Fundo ou dos Cotistas taxa de performance.

Taxas de Ingresso e de Saida

N&o serdo cobradas do Fundo ou dos cotistas taxas de ingresso ou de saida. Nao obstante, a cada nova
emissdo de cotas, o Fundo podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as
despesas da oferta publica da nova emisséo de cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato
da sua respectiva integralizacdo, se assim for deliberado em Assembleia Geral ou no ato da Administradora
gue aprovar a respectiva oferta, conforme o caso, ou caso tal taxa seja paga exclusiva e integralmente com
recursos da Administradora ou do Gestor.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

A Administradora seré substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral, de sua rendncia e
de seu descredenciamento, nos termos previstos na Instrugdo CVM 472, assim como na hipétese de sua
dissolucéo, liquidacdo extrajudicial ou insolvéncia.

Nas hip6teses de renlncia ou de descredenciamento pela CVM, ficar4 a Administradora obrigada a:

(& convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a liquidacéo
do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que apds sua rendncia; e

(b) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartorio de registro de imodveis, nas
matriculas referentes aos bens imoéveis e direitos integrantes do patriménio do fundo, a ata da
assembleia geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e
direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a convocacgio
da assembleia geral, caso a Administradora ndo convoque a assembleia acima mencionada, no prazo de
10 (dez) dias contados da renuncia.

No caso de liquidagdo extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante designado pelo Banco Central do
Brasil, sem prejuizo do disposto no Regulamento, convocar a assembleia geral, no prazo de 5 (cinco) dias
Uteis, contados da data de publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacéo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacédo ou ndo do Fundo.

Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patrimdénio do Fundo, até ser
procedida a averbacao referida acima.

Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da
publicacéo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidag&o extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara
uma instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo.

A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imével integrante de patrimbnio de FIl ndo constitui
transferéncia de propriedade.

A Assembleia Geral de Cotistas que destituir a Administradora deverd, no mesmo ato, eleger seu substituto

25



ou deliberar quanto a liquida¢cédo do Fundo.

Caso a Administradora renuncie as suas funcées ou entre em processo de liquidacao 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 SUBSTITUICGAO DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Os procedimentos de contratagdo e substituicdo do Consultor Imobiliario, incluindo o eventual pagamento
de multa por rescisdo sem Justa Causa do Contrato de Consultoria, se aplicavel, bem como os demais
termos e condi¢cBes da prestacao dos servicos de consultoria, observarédo as disposicdes e formalidades
previstas no Contrato de Consultoria e refletidas no Regulamento.

Para fins de substituicdo do Consultor Imobiliario, considera-se Justa Causa: (a) uma decisao judicial e/ou
arbitral, e/ou (b) uma decisdo administrativa irrecorrivel; quaisquer delas condenatérias, proveniente de
autoridade competente, inclusive decisao emitida pelo colegiado da CVM, exceto se obtido efeito suspensivo
de referidas decisdes (i) reconhecendo fraude por parte do Consultor Imobilidrio no desempenho de suas
funcBes e responsabilidades nos termos do Regulamento; (i) contra o Consultor Imobiliario apontando a
pratica de crime contra o sistema financeiro de atos de corrupcdo, de lavagem de dinheiro e/ou
financiamento ao terrorismo; e (iii) reconhecendo a pratica de atos caracterizados como conflito de
interesses sem a aprovagado prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas; (iv)
contra o Consultor Imobiliario apontando violagdo ao dever de lealdade; (v) contra o Consultor Imobiliario
relacionada a atividades ilicitas no mercado financeiro ou de valores mobilidrios e/ou prevenindo,
restringindo ou impedindo, tempordria ou permanentemente, o exercicio do direito de atuar e/ou ter
autorizacdo para atuar, no mercado imobiliario e/ou nos mercados de valores mobilidrios e/ou financeiros
em qualquer local do mundo.

Sao eventos de rescisdo automatica do Contrato de Consultoria: (i) extingdo ou liquidacdo do Fundo,
observados os termos do Regulamento; (ii) pedido de recuperacao judicial, extrajudicial ou autofaléncia,
decretacdo de faléncia, intervencao, liquidacdo extrajudicial ou dissolugdo do Consultor Imobiliario; (iii)
superveniéncia de qualquer normativo ou instru¢do de autoridades competentes, notadamente do BACEN
ou da CVM, que proiba ou imponha restri¢des que inviabilizem o Fundo e/ou a prestagéo dos servicos objeto
do Contrato de Consultoria; ou (iv) na hipétese de o Consultor Imobiliario assumir a gestédo da carteira do
Fundo, a partir da data de celebracdo do Contrato de Gestéo.

O Consultor Imobilidrio podera rescindir unilateralmente o Contrato de Consultoria, renunciando as suas
funcdes no Fundo, mediante envio de aviso prévio & Administradora com antecedéncia minima de 90
(noventa) dias. Na hipotese de resciséo unilateral pelo Consultor Imobiliario, a Administradora devera tomar
as medidas necessarias para a imediata substituicdo do Consultor Imobiliario, 0 que se dard com a
convocacao da assembleia geral, que devera ser realizada no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar do
recebimento da comunicagcdo de rescisdo pelo Consultor Imobiliario, sendo que o Consultor Imobiliario
continuara obrigado a prestar os servigos de gestdo ao Fundo até a sua efetiva substituicdo, observado o
prazo maximo de 120 (cento e vinte) dias contados da data da Assembleia Geral.

Caso a rescisdo do Contrato de Consultoria se dé em razdo de um evento de Justa Causa, declarado por
meio de deliberagdo dos Cotistas, o Fundo, mediante envio de notificacdo por escrito e justificada pela
Administradora nesse sentido, podera rescindir o Contrato de Consultoria independentemente de aviso
prévio, sendo que, neste caso, o Consultor Imobiliario recebera a remuneracao correspondente ao periodo
em que permanecer no cargo até sua efetiva substituicdo, calculada e paga nos termos do Regulamento e
do Contrato de Consultoria, adicionalmente ao disposto abaixo.
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Caso a rescisdo do Contrato de Consultoria se dé em razdo de um evento de Justa Causa, declarado por
meio de deliberacédo dos Catistas, e a decisao judicial, arbitral ou administrativa que fundamentou a Justa
Causa venha a ser revertida pelo Consultor Imobiliario no competente foro, o Consultor Imobiliario fara jus
a remuneracdo que deixou de receber e isentou o Fundo de seu devido pagamento, nos termos dos
documentos da 12 Emisséo.

Em caso de rescisédo do Contrato de Consultoria pelo Fundo, aprovada por deliberacdo dos Cotistas, sem
ocorréncia de um evento de Justa Causa (“Rescisdo sem Justa Causa”), o Fundo, representado pela
Administradora, devera enviar uma notificacdo por escrito e justificada ao Consultor Imobiliario nesse
sentido, com pelo menos 180 (cento e oitenta) dias de antecedéncia, sendo que o Consultor Imobiliario fara
jus a uma multa contratual indenizatéria equivalente a 12 (doze) meses do valor original da remuneracéo
devida ao Consultor Imobiliario, a ser paga pelo Fundo em 12 (doze) parcelas mensais e consecutivas,
devendo a primeira parcela ser paga quando do término do prazo de aviso prévio acima mencionado, nos
termos do Contrato de Consultoria; sendo certo que a multa contratual prevista sera paga apenas ao
Consultor Imobiliario que tenha sido substituido, nos termos e prazos pactuados, ndo havendo quaisquer
pagamentos a serem realizados ao novo consultor imobiliario a titulo de remuneracéo pelos servicos de
consultoria prestados ao Fundo durante o periodo ora previsto.

A Indenizagdo do Consultor serd apurada com base no més imediatamente anterior ao do envio da
notificacdo pela Administradora em nome do Fundo. A Indeniza¢&o do Consultor ser4 paga diretamente pelo
Fundo e incluida na Taxa de Administracdo nos termos do Regulamento.

A partir do 19° (décimo nono) més contado da data de integralizagdo dos Ativos Alvo Iniciais, exclusivamente
caso a Rescisdo sem Justa Causa tenha sido aprovada em assembleia por Cotistas representando, no
minimo, 30% (trinta por cento) das Cotas do Fundo, (i) o prazo de aviso prévio mencionado acima nao sera
aplicavel e (ii) a Indeniza¢é@o do Consultor ndo sera devida.

Caso o Fundo, diretamente por sua Administradora por meio de deliberacdo dos Cotistas, altere o
Regulamento sem a concordancia do Consultor Imobiliario para reduzir unilateralmente a remuneragéo do
Consultor Imobiliario, o Consultor Imobiliario podera rescindir unilateralmente o Contrato de Consultoria,
mediante envio de aviso prévio a Administradora com antecedéncia minima de 90(noventa) dias, sendo que,
neste caso, serdo aplicados os efeitos de uma Rescisdo sem Justa Causa, incluindo o pagamento da
Indenizacdo do Consultor, observadas as condi¢des previstas no Contrato de Consultoria.

O Consultor Imobiliario assumira, mediante a assinatura do Contrato de Gestdo, a gestdo da carteira do
Fundo no momento que (i) obtenha autoriza¢do da CVM para desempenhar as atividades de administrador
de carteiras de valores mobiliarios e (ii) complete sua adesé@o aos codigos de autorregulacao aplicaveis.
Nesta hipétese, o Consultor Imobilidrio deixara de prestar os servicos de consultoria descritos no § 1° do
art. 32 do Regulamento, e passara a desempenhar as atividades de gestéo de carteira do Fundo, sendo que
o Regulamento deverd ser alterado, sem necessidade de prévia aprovacao dos Cotistas reunidos em
assembleia geral, para refletir a referida fungdo. A Administradora informara a referida alteracdo do
Regulamento aos Cotistas e ao mercado, nos termos da regulamentacao vigente.

O Fundo, representado pela Administradora, e o Consultor Imobiliario, na qualidade de gestor, celebrardo o
Contrato de Gestao, que estabelecera as atividades a serem desempenhadas pelo Gestor e demais termos
da sua contratacdo, sem necessidade de prévia aprovacao dos Cotistas reunidos em assembleia geral.

Na hipétese de o Consultor Imobiliario se tornar o gestor do Fundo, nos termos do Regulamento, as
atividades exercidas pelo Consultor Imobiliario e a respectiva remuneracdo serdo automaticamente
incorporadas as suas competéncias e contrapartidas como gestor, na medida aplicavel e em concordancia
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com a regulamentacéo aplicavel, nos termos do Contrato de Gestao, no qual estardo descritos os termos e
condicdes da prestacdo de servicos de gestao.

DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

() demonstrag8es financeiras apresentadas pela Administradora;
(i)  alterag&o do regulamento;
(iif)  destituicdo ou substituicéo da Administradora;

(iv) emissdo de novas cotas, ressalvada a possibilidade de novas emiss@es de cotas por iniciativa da
Administradora, no limite do Capital Autorizado, nos termos do inciso VIII do art. 15 da Instrugdo CVM
472;

(v)  fusdo, incorporagéo, ciséo e transformacéo do Fundo;
(vi) dissolugéo e liquidagdo do Fundo, naquilo que néo estiver disciplinado no Regulamento;
(vii) apreciagéo do laudo de avalia¢do de bens e direitos utilizados na integraliza¢éo de cotas do Fundo;

(viii) eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se houver, e
aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de suas atividades,
caso aplicavel,

(ix) alteracéo do prazo de duracgdo do Fundo;

(xX) aprovacéo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos arts. 31-A, § 2°,
34 e 35, IX da Instrucdo CVM 472;

(xi) alteracéo da Taxa de Administracdo da Administradora; e
(xii) deliberar sobre a distribuicdo de rendimentos em periodicidade diversa daquela prevista no

Regulamento, observadas as limitacdes legais.

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as demonstragfes financeiras devera ser
realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social.

A Assembleia Geral de Cotistas referida acima somente pode ser realizada ho minimo 30 (trinta) dias apés
estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.
A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas podera dispensar a observancia do
prazo aqui previsto.

Nos termos da Instrucdo CVM 472, o Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer
aprovacao, sempre que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais
ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunica¢éo aos cotistas.

Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral de Cotistas, respeitados os seguintes prazos:

() no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinérias; e

(i)  no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Extraordinérias.

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,
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observado o disposto no Regulamento.

A convocacao por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera dirigida a Administradora,
que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a convocagao da
assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia geral assim convocada deliberar em
contrario.

A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada
cotista, observadas as seguintes disposigfes:

0] da convocacéao constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a assembleia;

(i)  a convocacdo de assembleia geral 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
gue dependam de deliberacdo da assembleia; e

(i) o aviso de convocagéo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos pertinentes
a proposta a ser submetida a apreciacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

A Administradora deve colocar, na mesma data da convocac¢do, todas as informacdes e documentos
necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

0] em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacao da Assembleia Geral de
Cotistas;

(i) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores; e

(i)  na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo estejam
admitidas a negocia¢éo.

Por ocasi@o 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 a Administradora, a inclusédo de matérias na ordem do dia da Assembleia
Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.O pedido mencionado acima
deve vir acompanhado de todos os documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive
aqueles mencionados no § 2° do art. 19-A da Instrugdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez)
dias contados da data de convocacado da Assembleia Geral Ordinaria.

Para fins das convocacfes das Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo e dos percentuais previstos no
art. 37, 81°, no art. 38, 83° e no art. 37, 82° do Regulamento, serdo considerados pela Administradora os
cotistas inscritos no registro de cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

A presencga da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacéo.

Todas as decisGes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, ndo se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas no Regulamento.
Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior a
metade das cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas (“Maioria Simples”).
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Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que representem,
necessariamente, (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 (“Quérum Qualificado”), as deliberagdes relativas as seguintes matérias:

() alteracdo do Regulamento;
(i)  destituigdo ou substituicdo da Administradora e escolha de seu substituto;
(iii)  fusdo, incorporacéo, cisdo ou transformacdo do Fundo;

(iv) dissolucéo e liquidacdo do Fundo, desde que néo prevista e disciplinada no Regulamento, incluindo
a hipétese de deliberacao de alienacao dos ativos do Fundo que tenham por finalidade a liquidacéo
do Fundo;

(v) apreciacdo de laudos de avaliacdo de ativos utilizados para integralizacéo de cotas do Fundo;

(vi) deliberagéo sobre os atos que caracterizem conflito de interesse entre o Fundo e a Administradora,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os cotistas mencionados no 83° do art. 35 da Instrucdo
CVM 472, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o0 empreendedor; e

(vii) alteracdo da Taxa de Administragdo do Fundo, observados os termos da regulamentacéo aplicavel.

Cabe a Administradora informar no edital de convocacgéo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias
gue tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de cotistas na data
da convocacéo da respectiva assembleia.

Poderdao comparecer a Assembleia Geral de Cotistas 0s representantes legais dos cotistas ou seus
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

A Administradora podera encaminhar aos Cotistas pedido de procuragdo, mediante correspondéncia, fisica
ou eletrénica, ou anuncio publicado.

O pedido de procuracdo deverd satisfazer aos seguintes requisitos: (a) conter todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto contrario,
por meio da mesma procuracao, ou com indicacdo de outro procurador para o exercicio deste voto; e (c) ser
dirigido a todos os Cotistas.

E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (zero virgula cinco por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar & Administradora o envio do pedido de procura¢éo de que trata o art. 23
da Instrucdo CVM 472 aos demais cotistas do Fundo, desde que tal pedido contenha todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: (a) reconhecimento da firma do cotista
signatario do pedido; e (b) cépia dos documentos que comprovem que 0 signatario tem poderes para
representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

A Administradora devera encaminhar aos demais Cotistas o pedido para outorga de procuracdo em nome
do Cotista solicitante em até 5 (cinco) dias Uteis, contados da data da solicitacao.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragéo pela Administradora, em nome de Cotistas, seréo
arcados pelo Fundo.

As deliberacBes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
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formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta, telegrama ou correio eletrénico (e-
mail) dirigido pela Administradora a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de
subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista e encaminhado
a Administradora, cuja resposta deverd ser enviada em prazo a ser estipulado na consulta formal,
observados os prazos minimos aplicaveis as convocagdes previstos no art. 37 acima, desde que observadas
as formalidades previstas nos arts. 19, 19-A e 41, | e Il da Instrugdo CVM 472.

Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto.
N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:

(@) a Administradora ou o Gestor;

(b)  os sécios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor;

(c) empresas ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;
(d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionérios;

(e) o Caotista, na hipétese de deliberacéo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formacéo do patrimdnio do Fundo; e

Q) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
A verificagdo das condi¢des acima cabe exclusivamente ao Cotista, cabendo a CVM a fiscalizacao.
N&o se aplica a vedacéo prevista em relacdo aos Cotistas acima quando:

(@) os Unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas;

(b)  houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na prépria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragéo que se refira especificamente a assembleia em
gue se dara a permissédo de voto; ou

(c) todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a integraliza¢éo
de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do art. 8°
da Lei n° 6.404/76, conforme o § 2° do art. 12 da Instrugéo CVM 472.

Os Cotistas também poder&o votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrdnica, observado o disposto no
Regulamento, nos termos do que for disciplinado na convocagéo, observando-se sempre que a referida
comunicacdo somente serd considerada recebida pela Administradora até o inicio da respectiva Assembleia
Geral de Cotistas.

DA DISSOLUCAO DO FUNDO E DA LIQUIDACAO DO FUNDO

No caso de dissolugédo ou liquidacdo do Fundo, o patrimdnio do Fundo sera partilhado aos cotistas na
proporcao de suas cotas, ap0s 0 pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.

Na hipétese de liquidagdo do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer sobre a demonstracao
da movimentacgéo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstracdes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo andlise quanto a terem os
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢cfes equitativas e de acordo com a regulamentacéo
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pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Apbs a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante
0 encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentacéo:

() o termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de pagamento integral aos cotistas,
ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidacdo do Fundo, quando for o caso;

(i) a demonstracdo de movimentacdo de patriménio do Fundo acompanhada do parecer do auditor
independente; e

(i) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de ativos para reducéo do
seu patrimdnio ou sua liquidacéo.

A amortizagdo parcial das cotas para reducdo do patrimbnio do Fundo implicara na manuten¢do da
guantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente reducéo do seu valor na
propor¢éo da diminuicdo do patriménio representado pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital, os cotistas deverdo encaminhar copia do Boletim de
Subscri¢cdo ou as respectivas notas de negociagédo das cotas do Fundo a Administradora, comprobatérios
do custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor
integral da amortizagdo sujeito a tributa¢éo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

Do CoMITE DE ACOMPANHAMENTO

Seré constituido um comité de acompanhamento, de carater consultivo e ndo vinculante, com o objetivo de
acompanhar a carteira do Fundo, a situacéo dos Ativos Alvo e 0 monitoramento dos contratos de locagéo
celebrados pelo Fundo (“Comité de Acompanhamento”).

O Comité de Acompanhamento sera formado por (i) 2 (dois) membros indicados pelo Gestor; e (ii) 1 (um)
membro indicado por cada cotista que, individualmente ou em conjunto com partes relacionadas, possua
mais de 20% (vinte por cento) de Cotas do Fundo.

Os cotistas que se enquadrem no disposto acima e que desejarem indicar membros do Comité de
Acompanhamento deverdo enviar correspondéncia a Administradora, com cépia para o Gestor, com a
referida indicagéo.

Os membros do Comité de Acompanhamento terdo mandato de 2 (dois) anos, podendo ser reconduzidos
ao cargo por novos prazos de 2 (dois) anos, sem limite de reconducdes.

Na hipétese de qualguer dos membros designados para o Comité de Acompanhamento ser destituido ou
renunciar ao cargo antes do término do seu mandato, o substituto devera ser comunicado & Administradora
pela respectiva parte que o tenha indicado, caso seja de seu interesse.

Na hipotese de reducao na participacdo do cotista prevista acima, o membro designado para o Comité de
Acompanhamento pelo referido cotista tera seu mandato encerrado antecipadamente.

O Comité de Acompanhamento se reunira trimestralmente, podendo ser convocadas reunifes
extraordinarias, a critério do Gestor ou mediante solicitagdo dos demais membros. As discussdes mantidas
nas reunides do Comité de Acompanhamento serdo registradas em atas, que poderédo ser lavradas na forma
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de sumario, e que serdo arquivadas na sede da Administradora.

O Comité de Acompanhamento apenas entrara (e permanecerda) em funcionamento e/ou se reunird na
hipétese de ter ocorrido a designagdo de um ou mais membros indicados por cotistas, nos termos acima.

As reunies do Comité de Acompanhamento ocorrerdo mediante convocag¢do por escrito pelo Gestor,
enviada a cada um dos membros do Comité de Acompanhamento por mensagem de correio eletrdnico com,
no minimo, 5 (cinco) dias Uteis de antecedéncia, indicando a data, horario e local da reunido e as matérias
a serem discutidas. A presencga da totalidade dos membros do Comité de Acompanhamento supre a falta
de convocacéo.

As reunides do Comité de Acompanhamento instalar-se-d40 com a presenca de pelo menos 2 (dois)
membros, sendo ao menos um membro indicado pelo Gestor. Os membros integrantes do Comité de
Acompanhamento poderao participar das reunides pessoalmente, por meio de conferéncia telefénica, video
conferéncia ou outro meio semelhante, bem como poderao indicar um substituto para comparecer a reunido.
As recomendacbes do Comité de Acompanhamento serdo aprovadas pela maioria dos membros presentes
na reunido.

Cabera a Administradora manter os registros e arquivar a documentacao pertinente as reunides do Comité
de Acompanhamento.

Os membros do Comité de Acompanhamento (i) terdo acesso aos documentos e informagfes sobre os
Ativos Alvo, (ii) participardao de discussdes com o Gestor necessarias a supervisdo das atividades
desenvolvidas nos Ativos Alvo, e (iii) poderdo solicitar ao Gestor os documentos e informacgdes que
entenderem necessarios sobre os Ativos Alvo, observado que o acesso a informag8es confidenciais pode
ser restringido, desde que a restricdo seja fundamentada, caso a sua divulgacéo possa causar prejuizos ao

Fundo.
Os membros do Comité de Acompanhamento ndo seréo remunerados pelo Fundo.

As atribuicdes previstas ao Gestor acima serdo atribuidas ao Consultor Imobiliario enquanto este néo
assumir a gestao da carteira do Fundo.

DECLARACAO DE INADEQUACAO

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario representa um investimento de risco
e, assim, os Investidores que pretendam investir nas Cotas estéo sujeitos a diversos riscos, inclusive
aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a oscilagédo de
suas cotacdes em bolsa, e, portanto, poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual
investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é
adequado a Investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos
de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento
imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de
suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos arts. 26 e 27 da Resolucdo CVM 11. O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobiliario representa um investimento de risco, que sujeita os Investidores a perdas
patrimoniais e ariscos, dentre outros, agueles relacionados com a liquidez das cotas, a volatilidade
do mercado de capitais e aos Ativos-Alvo integrantes da carteira do Fundo.
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As Cotas do Fundo poderédo ser negociadas no mercado secundario com investidores em geral, a
partir da apresentacao do presente Prospecto, conforme permissdo prevista no §82° do art. 15 da
Instrucdo CVM 476 (observado que as Cotas da 1* Emissdo somente poderdo ser livremente
negociadas apoés a listagem do Fundo e autorizagdo para negociacdo das Cotas na B3, bem como
decorrido o prazo de lock-up aplicavel a oferta restrita, conforme previsto no artigo 13 da Instrucédo
CVM 476).

2. REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO

A presente secao destina-se a tracar breves consideracfes a respeito do tratamento tributario a que estao
sujeitos 0 Fundo e seus Cotistas. As informacdes abaixo baseiam-se na legislacdo patria vigente a época
da elaboracdo deste Prospecto. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacédo
especifica, dependendo de sua qualificagcao ou localizagcdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente
as informac6es contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar
seus préprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos
impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacéo.

TRIBUTACAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO FUNDO
A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, cessao ou
repactuagcdo das Cotas, limitado a percentuais do rendimento, em funcdo do prazo do investimento,
conforme tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07. Para as operagdes com prazo igual ou superior
a 30 (trinta) dias, o percentual do rendimento é igual a 0% (zero por cento).

Além disso, estdo atualmente sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) as operacdes de resgate de cotas
de fundo.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do IOF/Titulos
até o percentual de 1,50% (um virgula cinquenta por cento) ao dia.

B) I0OF/Cémbio

As operacdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio. Atualmente, as operagdes de
cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital préprio e dividendos ao exterior também estéo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do IOF/Cambio
até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

o) |

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomaré por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto &, Brasil
ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencéo de rendimento, quais sejam, a
cessao ou alienacao, o resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribuicéo de lucros pelo Fundo.

(i) Cotistas residentes no Brasil
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Regra geral, os ganhos auferidos na cessao ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento),
independentemente de tratar-se de beneficiario pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apuracéo do ganho podera variar em funcéo da caracteristica do beneficiario (fisica ou juridica)
e/ou em fungcdo da alienacdo realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o IR devido por
investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional sera considerado definitivo
(ndo sujeito a tributacdo adicional ou ajuste em declara¢édo), enquanto o IR devido pelos investidores
pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, sera considerado antecipacao
do IR devido, gerando o direito a deducao do IR apurado em cada periodo de apuracéo.

O rendimento também devera ser computado na base de célculo do IR e da CSLL. As aliquotas atuais do
IR correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional calculado
sobre a parcela do lucro real, presumido ou arbitrado, que exceder o valor resultante da multiplicacdo de R$
20.000,00 (vinte mil reais) pelo nimero de meses do respectivo periodo de apuracdo, enquanto que a
aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). Ademais,
desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras
tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e & COFINS as aliquotas de
0,65% (zero virgula sessenta e cinco por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado,
no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuigfes pela sistematica cumulativa, em
principio, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FIl ndo deveriam integrar a base de calculo das
contribuicbes PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributagédo acima, havera a retencdo do IR & aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento)
sobre os ganhos decorrentes de negocia¢cdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou
mercado de balcdo ndo organizado com intermediacdo. Por ser o Fundo um condominio fechado, o Imposto
de Renda incidira sobre o rendimento auferido (i) na amortizacdo das cotas; (ii) na alienacéo de cotas; e (iii)
o Fundo possua detidas, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ficaréo isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condi¢cdes: (i) esse
Cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do
Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacdo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no
minimo, entre 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 legislacédo superveniente, ocasido na qual podera vir a incidir a tributacao
sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da legislagao que vier a estabelecer
a incidéncia tributéaria.

O INVESTIDOR PESSOA FISICA, AO SUBSCREVER OU ADQUIRIR COTAS DO FUNDO NO
MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA ESTAO ATENDIDAS PARA
FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUACAO TRIBUTARIA DE ISENCAO DE IMPOSTO DE RENDA NA
FONTE E NA DECLARAGCAO DE AJUSTE ANUAL DE PESSOAS FISICAS.

(ii) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas residentes no exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel aos
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Cotistas residentes no Brasil.

Em relacao aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em Cotas do
Fundo de acordo com as normas previstas na Resolugdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, em
principio, os rendimentos auferidos sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota de 15% (quinze por cento).

Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienacdo das Cotas em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento
especifico (e.g. a isencdo de Imposto de Renda prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e
investimento em fundo de investimento imobiliario, conforme acima, pode alcancar as operacdes realizadas
por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributacdo favorecida). Para maiores
informac®es sobre o0 assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

Excecao é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdigdo considerados como de tributagéo
favorecida, assim entendidos, regra geral, agueles que néo tributam a renda ou que a tributam a aliquota
inferior a 20% (vinte por cento), ou cuja legislagdo ndo permita o acesso a informacgBes relativas a
composicao societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou & identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a néo residentes.

A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente consideradas
“Jurisdicdo de Tributagdo Favorecida” as jurisdicbes listadas no art. 1° da Instrugcdo Normativa da Receita
Federal do Brasil n° 1.037, de 04 de junho de 2010.

Para maiores informacg6es sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores
legais.

Adicionalmente, os ganhos decorrentes das operac¢des em bolsa realizadas por investidores residentes em
jurisdicdo com tributacdo favorecida sujeitam-se também ao IRRF a aliquota de 0,005%, nos termos da
Instrugdo Normativa RFB n° 1.585/15, art. 63, paragrafo 3°, inciso I, “b”, e inciso Il, “c”.

TRIBUTACAO APLICAVEL AO FUNDO
A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Titulos, sendo possivel a sua majoracéo pelo Poder Executivo a qualquer tempo até o percentual de
1,5% (um virgula cinco por cento) ao dia.

N&o sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operag8es com titulos e valores
mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplica¢c@es feitas por
investidores estrangeiros em cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota,
conforme o caso, nos termos da legislag&o aplicavel.

N&o obstante, de acordo com os arts. 29 e 30 do Decreto n° 6.306/2007, aplica-se a aliquota de 1,5% (um
virgula cinco por cento) para os investimentos realizados pelo Fundo em titulos e valores mobilidrios de
renda fixa ou variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicacbes feitas por investidores
estrangeiros em cotas do Fundo, observado o limite de 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido
e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento)
caso o fundo néo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular (art. 30, I, do Decreto n° 6.506,
de 9 de julho de 2008).
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B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteira do Fundo néo
estardo sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicao de
ativos financeiros imobiliarios, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que
determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplica¢cdes nos
seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de
Investimento Imobiliario, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcéo
organizado e que cumpram com 0s demais requisitos previstos para a isencdo aplicavel aos rendimentos
auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia
do IR de acordo com as mesmas normas aplicveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto
pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relacdo aos Cotistas
isentos na forma do art. 36, §83°, da Instru¢cdo Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil,
0s ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento
Imobiliario serdo tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento
manifestado por intermédio da Solugdo de Consulta Cosit n°® 181, de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operag¢des acima ndo prejudica o direito da Administradora e/ou do Gestor
de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal
recolhimento, bem como solicitar a devolugdo ou a compensacédo de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras considerac8es

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio 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, o Fundo ficard sujeito a tributagcéo aplicavel as pessoas
juridicas (IR, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) a
empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera- se pessoa
ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos 88 1° e 2° do art. 243 da Lei n° 6.404/76.

3. DIVULGACAO DE INFORMACOES RELATIVAS AO FUNDO

A Administradora prestard aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as cotas do
Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes obrigatorias exigidas pela Instru¢do CVM 472.

Compete ao cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer alteracdo que ocorrer em
suas informacBes de cadastro ou no seu endereco eletrbnico previamente indicado, isentando a
Administradora de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicacdo com o cotista, ou ainda,
da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de informacfes de cadastro
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desatualizadas.

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos ao Fundo serdo divulgados, com destaque, nas
paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da CVM e da B3 (neste caso, apos a listagem
do Fundo e autorizagdo para negociacdo das Cotas na B3), de modo a garantir aos Investidores amplo
acesso as informacgdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisGes de adquirir as Cotas,
conforme abaixo:

(i) Administradora: Para acesso a este Prospecto, consulte: https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria (neste website clicar em “Fundos”, em seguida pesquisar por “BRPR
CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, ent&o, clicar em “Prospecto”).

(iiy CVM: http://lwww.cvm.gov.br/- na pagina principal, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos
de Investimento Registrados”, digitar “BRPR CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO”, clicar no link contendo a denominagdo do Fundo e depois em “Fundos.NET (Clique aqui)”,
organizar os documentos por “Categoria” e, por fim, localizar o documento pretendido;

(iii) B3:_https://lwww.b3.com.br/- na pagina principal, clicar em “Produtos e Servigos”, clicar em ‘Renda
variavel”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “FII”, clicar em “Fll listados”, digitar “BRPR
CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar no link contendo a
denominagao do Fundo e depois em “Informacgdes Relevantes”, selecionar o ano “2022”, e, por fim, localizar
o documento pretendido.

4. ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

VISAO GERAL

O Fundo conta com a administracéo realizada pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM que, na
data deste Prospecto, exerce as atividades relacionadas a gestdo da sua carteira.

Os servigos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo sé sdo obrigatérios caso o
Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimdnio em valores mobiliérios.

O Consultor Imobilidrio assumira, mediante a assinatura do Contrato de Gestdo, a gestdo da carteira do
Fundo no momento que (i) obtenha autorizacdo da CVM para desempenhar as atividades de administrador
de carteiras de valores mobiliarios e (ii) complete sua adesé@o aos codigos de autorregulacao aplicaveis.
Nesta hipétese, o Consultor Imobiliario deixara de prestar os servigos de consultoria descritos no §1° do art.
32 do Regulamento, e passara a desempenhar as atividades de gestdo de carteira do Fundo, sendo que o
Regulamento devera ser alterado, sem necessidade de prévia aprovacdo dos Cotistas reunidos em
assembleia geral, para refletir a referida funcdo. A Administradora informara a referida alteracdo do
Regulamento aos Cotistas e ao mercado, nos termos da regulamentacao vigente.

ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizaco e a rentabilidade de suas cotas, conforme
Politica de Investimento definida no Regulamento, por meio de (i) investimento em empreendimentos
imobiliarios, primordialmente, por meio da aquisicdo de empreendimentos imobiliarios prontos e
devidamente construidos, terrenos ou iméveis em construcéo, voltados para uso institucional ou comercial,
seja pela aquisicdo da totalidade ou de fracdo ideal de cada ativo, preferencialmente, para posterior
alienacdo, locacdo por meio de contrato tipico de locacéo ou “atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale

38



and leaseback” na forma do art. 54-A da Lei n° 8.245/91 ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a
eles relacionados, localizados no territério nacional; e (ii) eventual comercializacdo dos Ativos Alvo,
observados os termos e condi¢des da legislacio e regulamentagédo vigentes.

DESCRICAO DOS ATIVOS

Apresentamos a seguir uma descricdo dos Ativos Alvo Iniciais que, com a conclusdo da integralizacédo da
12 Emisséo, integrardo a carteira do Fundo:

(i) Ed. Passeio Corporate

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL E LOCALIZACAO GEOGRAFICA

Rua do Passeio, n® 38, com numeragéo suplementar pela Rua das Marrecas,

Enderego: n° 20, e Rua Evaristo da Veiga, n° 65.
Complemento: N/A Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 20021-290
. 7° Oficio de Registro de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Cartorio: .
Janeiro
N° Matricula: 51.374 a 51.548 Regime de Condominio = Sim

VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL

O Ed. Passeio Corporate foi avaliado em 1 de outubro de 2022 pelo valor de R$ 1.189.200.000,00,
conforme laudo de avaliagdo que sera utilizado para fins da integralizacdo do ativo, datado de 13 de
novembro de 2022, constante do Anexo lll.

INCORPORACAO IMOBILIARIA

O Ed. Passeio Corporate é uma edificacdo que possui area de terreno de aproximadamente 9.141,57mz,
sendo a area locavel total do edificio de 82.859,37m2 BOMA.

PRINCIPAIS CONTRATOS

Inquilino Metragem Término Contrato Indexador  Percentual
CAD LOONOMICA 27.923,82 20/11/2033 IGP-M 33,7%
SISNE PAGAMENTOS 15 726 16 30/06/2029 IPCA 20,2%
SBM OFFSHORE 3.885,90 31/10/2032 IPCA 4,7%
AYENTURATEATROS - 332028 14/02/2037 IGP-M 4,0%
REGUS SPACES 2.226,73 31/05/2028 IGP-M 2,7%
ELECNOR 2.096,85 31/12/2028 IGP-M 2,5%

TAXA PERCENTUAL DE OCUPAGCAO E VACANCIA DOS ULTIMOS ANOS

O imovel foi adquirido pela BR Properties em dezembro de 2016, sendo este entregue 100% vago, apos
o recebimento do certificado de “habite-se”. Desde entéo, os indicadores de ocupagao e vacancia ao final
de cada ano se apresentaram conforme a seguir:

Indicador 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Ocupagao (%) 22% 82% 92% 98% 98% 94%
Vacancia (%) 78% 18% 8% 2% 2% 6%

ONUS E GARANTIAS SOBRE O IMOVEL
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N&o constam 6nus/gravames sobre o imével.
CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O Edificio Passeio Corporate é um empreendimento comercial com Certificacdo LEED Gold, composto por
uma ampla area de mall com lojas e estrutura para receber grandes instalacdes com conveniéncia e
servicos, além de 3 torres corporativas, cada uma composta por 17 pavimentos e 3 niveis de subsolo, que
podem operar de maneira independente — 3 setores — ou de maneira unificada, com conexao horizontal
entre as edificac6es. O empreendimento que recebeu “habite-se” em dezembro de 2016, integrando, ainda,
um teatro, objeto de restauro do antigo Cine Palacio, tombado pelo Patriménio Histérico Nacional.

As torres possuem core central de circulagdo e possuem a seguinte composigéo:

e Garagens: 3 subsolos com atendimento a todos os setores do empreendimento;

e Térreo: ampla area de circulagdo comum do empreendimento, com ocupagdo projetada para
operacdo de mall com espaco de lojas, paisagismo, lobby/elevadores de acesso as torres, acesso
ao estacionamento, além do teatro;

e 2°e 3° Pavimentos: espacos de ocupagéo mista, caracterizados como areas de sobreloja, podendo
atender perfil de ocupacao de varejo e/ou de escritérios;

e Andar Tipo: areas de escritério (3° ao 17° Pavimentos), hall social, circulacéo, shafts de instalacdes
e elevadores.

Cada setor, ou torre, possui porte individualizado, com o Setor 1 sendo divisivel por até 2 conjuntos, o Setor
2 podendo apresentar ocupacdo de 4 conjuntos e, por fim, o Setor 3 podendo ser dividido em até 3
conjuntos.

Em complemento, o imével possui ainda as seguintes principais caracteristicas construtivas:

o fachada com revestimento em pele de vidro cristal laminado reflexivo Guardian;

o lobby dos trés setores com acesso através do mall e da &rea VIP do estacionamento, apresentando
piso, rodapé e soleira de marmore Parand, vidro branco nas paredes dos elevadores, com madeira
em frisos e marmore preto Nero;

e pé direito com 2,50 m do piso ao forro;

e piso para area de escritério com previsdo para piso elevado de 12 cm e sobrecarga de 400kgf/m2.
Para as areas de lojas tem-se a previsdo de sobrecarga de 600 kgf/m2 (400 kgf/m2 para loja + 200
kgf/m? para jirau);

e sistema de superviséo predial com monitoramento e controle da iluminagdo das partes comuns,
nivel dos reservatérios de agua, bombas de agua potavel e de aguas servidas e sistema de
medicdo de energia de maneira individualizada por unidade;

e 35 elevadores, sendo 24 com sistema de antecipacdo de chamadas, que atendem as torres
comerciais com capacidade entre 22 e 25 passageiros e 9 que atendem as areas de subsolo,
sobrelojas, teatro e docas com capacidade entre 9 e 15 passageiros

e sistema de Ar-Condicionado Central formado por duas centrais de agua gelada (CAG), sendo uma
na cobertura do setor 2, para atendimento as torres comerciais, com 5 unidades resfriadoras de
agua gelada com 550 TR cada, além de 1 unidade resfriadora de agua gelada para atendimento
no horéario noturno, com compressores do tipo parafuso de alta eficiéncia, com 325 TR cada e a
outra localizada no primeiro subsolo do setor 1, com 2 unidades resfriadoras com capacidade de
325 TR cada, para atendimento aos subsolos, térreo e sobrelojas;

e circuito fechado de TV, inclusive nos elevadores, conectado a Central de Seguranca e
Monitoramento;

e controle de acesso composto por cartdes magnéticos, catracas modernas e sensores de porta

¢ redundancia do sistema elétrico com dupla entrada de energia elétrica em média tensdo da
Concessionéria, além de geradores para atendimento as cargas das areas comuns e privativas em
regime de emergéncia.

SEGUROS

Os seguros contratados para o Ed. Passeio Corporate sao necessarios e suficientes para a preservagao
do imével do referido empreendimento.

DISTRIBUIGAO DAS RECEITAS DO IMOVEL

100% das receitas serao destinadas ao Fundo.
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(i) CVRD Aguas Claras — Bloco IV

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL E LOCALIZAGAO GEOGRAFICA

Endereco: Avenida de Ligacéo, n° 1.809
Complemento: N/A Cidade: Nova Lima UF: MG CEP: 34000-000
Cartorio: Servico Registral de Imdveis da Comarca de Nova Lima, Estado de Minas
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Gerais
N° Matricula: 36.532 Regime de Condominio = N&o
VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL

O CVRD Aguas Claras — Bloco IV foi avaliado em 1 de outubro de 2022 pelo valor de R$ 44.870.000,00,
conforme laudo de avaliacdo que sera utilizado para fins da integralizacdo do ativo, datado de 13 de
novembro de 2022, constante do Anexo V.

INCORPORACAO IMOBILIARIA

O CVRD Aguas Claras — Bloco IV é uma edificagdo que possui aproximadamente 20.216,83m?2 de area de
terreno em direito de superficie, 16.197m?2 de area construida e 8.932m? de &rea privativa.

PRINCIPAIS CONTRATOS

O im6vel em questéo encontra-se totalmente ocupado, alugado sob um contrato de locacédo atipico formato
Buit-to-Suit, tendo como locatério a Vale — Companhia Vale do Rio Doce. O contrato de locacao 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 revisdo dos aluguéis e a multa resciséria correspondente ao
valor dos aluguéis restantes até o término do contrato.

TAXA PERCENTUAL DE OCUPACAO E VACANCIA DOS ULTIMOS ANOS

O imovel foi adquirido pela BR Properties em marco de 2012, e desde entdo encontra-se 100% locado,
sem nenhuma alteracdo na ocupacao em qualquer periodo.

ONUS E GARANTIAS SOBRE O IMOVEL
N&o constam 6nus/gravames sobre o imével.
CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imoével é o mais novo prédio do complexo empresarial monousuario que abriga também 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 escritorios construido pela WTORRE Empreendimentos
em 2010, composto por um bloco Unico de 8 pavimentos em formato retangular, os quais possuem a
seguinte composic¢ao:
e 1°Pavimento: no nivel do solo, possui estacionamento, hall de acesso, areas técnicas, subestacéo
e reservatorios;
e 2° Pavimento: estacionamento, hall de acesso, depositos, telecomunicages, servidores e areas
técnicas;
e 3° Pavimento: estacionamento, hall de acesso, vestiarios e refeitdrio para funcionarios de
administracdo predial, além de &reas técnicas;
e 4° Pavimento (Pilotis): recepc¢éo e hall de acesso para os demais andares e jardim externo, inclui
também escritérios, auditério, restaurante, areas técnicas e sanitarios;
e Pavimentos Tipo (do 5° ao 7° Pavimento): escritérios, hall de acesso, areas técnicas e sanitarios;
e 8° Pavimento: escritorios, hall de acesso, &reas técnicas, sanitarios e jardim externo.
e Atualmente o edificio abriga cerca de 750 pessoas/dia.

Em relagdo as caracteristicas construtivas, trata-se de um imével de alto padréo construtivo, erguido em
estrutura de concreto armado, cobertura em laje impermeabilizada, fachada principal composta por painéis
de ACM (Aluminium Composite Material) e vidros laminados com esquadrias em perfis de aluminio.

O edificio possui layout construtivo eficiente, com lajes em formato praticamente retangular com prismas
de iluminacao laterais e core central de servi¢os e circulagéo.

Os andares de escritério constituem unidades exclusivas dos pavimentos, sendo possivel a subdivisdo em
até dois conjuntos por andar. As colunas na &rea de carpete estdo em sua maioria dispostas proximas das
extremidades, com pouca incidéncia na area de carpete dos andares-tipo.

O edificio recebeu do USGBC (U.S. Green Building Council, EUA) a certificacdo LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design) na categoria Silver. Sendo certificado como um Green Building, o
empreendimento conta com alto desempenho ambiental, com caracteristicas de redugdo do consumo de
energia e dos custos operacionais, minimizagdo do uso de recursos ambientais ndo renovaveis, maior
qualidade do ar interno dos edificios, e maior qualidade de vida e a saude de seus usuarios através da
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busca pela qualidade do ambiente construido.

Dentre as caracteristicas de sustentabilidade do edificio, pode-se destacar a presenca de sistema de
tratamento de efluentes, captacéo e reaproveitamento de agua da chuva, cobertura verde e coleta seletiva
de lixo.

Quanto a circulacao vertical, esta se da por meio de escadas rolantes, um elevador que atendem aos niveis
de estacionamento até a recepgdo, localizada no 4° pavimento (pilotis), a partir deste nivel a distribuicao
aos andares acontece por 4 elevadores (para 12 pessoas). Além disso o edificio possui escadas de
emergéncia conectando todos os andares, atendendo a legislacéo vigente.

O edificio conta geradores com capacidade de 100% da carga instalada, inclusive ar-condicionado,
instalacdes elétricas e de telecomunicacdes. O sistema de ar-condicionado é configurado por sistema
central de 4gua gelada, com 2 unidades resfriadoras e equipamentos auxiliares.

O sistema de combate a incéndio apresenta dois reservatérios de agua — um subterraneo e outro elevado,
com capacidade de 25 m3 cada — além de hidrantes, extintores, antecamaras com portas corta-fogo e
alarmes de incéndio.

O sistema de monitoramento do prédio € 100% automatizado (central de controle, controle de acesso, ar-
condicionado, seguranca, utilizacdo de recursos naturais).

O imobvel possui 212 vagas demarcadas, o que representa uma relacéo de vagas por area privativa de 1:52,
considerada aceitavel para os padrées do mercado local.

SEGUROS

Os seguros contratados para o CVRD Aguas Claras — Bloco |V s&o necessarios e suficientes para a
preservacdo do imével do referido empreendimento.

DISTRIBUIGAO DAS RECEITAS DO IMOVEL

N&o ha reparticdo de receitas geradas pelo imével.

-

PATRIMONIO LiQUIDO DO FUNDO

Na data deste Prospecto, a carteira do Fundo é composta exclusivamente por Outros Ativos, que
representam 100% do seu patrimdnio liquido.

Apresentamos, abaixo, uma simulagéo da carteira do Fundo considerando a contribuicdo dos 2 (dois) Ativos
Alvo Iniciais (ainda pendentes de integralizacéo), assumindo, para fins ilustrativos, que ja houvessem sido
integralizados na presente data:

Ed. Passeio Corporate aproximadamente 96,31%

CVRD Aguas Claras — Bloco IV aproximadamente 3,63%

Caixa e Outros Ativos aproximadamente 0,06%
Total 100%

* A tabela acima considera, para cada um dos Ativos Alvo Iniciais, 0 seu valor de integralizacéo, e para os Outros Ativos,
o seu valor em 3 de janeiro de 2023.
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ADMINISTRAGAO DOS ATIVOS

Conforme previsto no Regulamento, os Ativos Alvo Iniciais e demais Ativos Alvo poderdo ter como empresa
especializada contratada para a administracéo predial empresa integrante do grupo econémico do Consultor
Imobiliario ou dos cotistas.

Neste sentido, a BRPR A ADMINISTRADORA DE ATIVOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade de
Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nac¢fes Unidas, n° 12.495, 18° andar, CEP 04578-000,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.082.535/0001-23 (“BRPR A”) foi contratada para a prestacao de servicos
de administracéo predial do Ed. Passeio, compreendendo as atividades de administracao predial do referido
Ativo Alvo. Pela prestacéo destes servicos, a BRPR A fara jus ao recebimento aos valores indicados abaixo:

Data de . Prazo de
Contrato Assinatura Objeto Valor EE
Contrato de Prestacio de
Prestacéo de ac R$ 85.353,05,
; servicos de i
Servigos de administracio reajustado pelo
Administracéo 31.3.2017 . G IGP-M (valor Indeterminado.
. X patrimonial, . .
Patrimonial, redial e vélido até
Predial Financeira f.p : fevereiro/2023)
inanceira.
e Outras Avencas
Contrato de Prestacéo de R$ 106.560,00, 30.6.202s3,
~ . . podendo ser
Prestacéo de 1.7.2019, com servicos de reajustado por
. ! . S renovado por
Servigos de aditamentos gerenciamento e dissidio (valor 24 meses
Gestéo Imobiliaria posteriores supervisao valido até )
. mediante
e Outras Avencas operacional. 30.6.2023) o
termo aditivo.

A BRPR A é parte relacionada do Consultor Imobiliario, o que pode vir a caracterizar conflito de interesses.
Para maiores informagdes sobre o risco de conflitos de interesses, consulte o item “Risco de Conflito de
Interesse”, na Seg¢ao “FATORES DE RISCO”, abaixo.

5. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando
sua prépria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente
todas as informacgdes disponiveis no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando aquelas relativas a
politica de investimento do Fundo, composicao da carteira do Fundo e aos fatores de risco aos quais 0
Fundo e os Investidores estdo sujeitos, incluindo, aqueles descritos a seguir. Ndo ha garantias de que o
capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos cotistas. Vale mencionar que
a rentabilidade da Cota ndo coincide com a rentabilidade dos ativos imobiliarios e ativos de renda fixa que
compdem a carteira do Fundo em decorréncia dos encargos do Fundo e dos tributos incidentes sobre os
recursos investidos. Adicionalmente, as aplicagcfes realizadas no Fundo ndo tém garantia do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, da Administradora, do Gestor, do Consultor Imobiliario ou dos coordenadores
das ofertas publicas realizadas pelo Fundo, que, em hip6tese alguma, podem ser responsabilizados por
gualquer eventual depreciacdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Como todo investimento, o
Fundo apresenta riscos, destacando-se:

RISCOS RELACIONADOS A FATORES MACROECONOMICOS, POLITICA GOVERNAMENTAL E GLOBALIZACAO. O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia



realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagéo
e implementar as politicas econémica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas
de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas plblicas, entre outras medidas.
Essas politicas, bem como outras condigdes macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia
e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda,
indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente poderdo impactar os negdcios, as condi¢Bes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como
recessdo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de
politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

RISCO RELACIONADO A SURTOS, EPIDEMIAS, PANDEMIAS E/OU ENDEMIAS DE DOENGAS TRANSMISSIVEIS EM TODO O
MUNDO. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas em geral ou potenciais surtos de doencas,
como o coronavirus (Covid-19), o zika, o ebola, a gripe aviéria, a febre aftosa, a gripe suina, a sindrome
respiratdria no oriente médio ou mers, a sindrome respiratoria aguda grave ou sars e qualquer outra doenca
gue possa surgir, pode ter um impacto adverso nas opera¢des do Fundo. Qualquer surto de uma doenca que
afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global,
nas inddstrias mundiais, na economia brasileira, no mercado imobiliario, nos resultados do Fundo e nas Cotas
de sua emissao. Surtos de doencas também podem resultar em quarentena do pessoal dos prestadores de
servico do Fundo ou na incapacidade destes em acessar suas instalagfes, o que prejudicaria a prestacdo de
tais servicos e o preco das Cotas de sua emisséo. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma
doenca que afete o0 comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de
capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias,
pandemias e/ou endemias de doencgas também podem resultar em politicas de quarentena da populagéo ou
em medidas mais rigidas de lockdown da populagéo, o que pode vir a prejudicar as operagdes, receitas e
desempenho do Fundo e dos iméveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizacdo de
cotas de emissédo do Fundo e seus rendimentos.

Risco DE CREDITO. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que |hes serdo pagos a
partir da percepgdo pelo Fundo dos valores que Ihe forem pagos pelos locatarios, arrendatarios ou
adquirentes dos Ativos Alvo e/ou Outros Ativos, a titulo de locagéo, arrendamento ou compra e venda de tais
Ativos Alvo. Assim, por todo tempo em que os referidos iméveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo
estard exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagéo
dos Ativos Alvo, o Fundo estard sujeito ao risco de crédito dos adquirentes. Nessas hipéteses, os resultados
do Fundo poderao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos DE LIQUIDEZ. Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobilidrio sao constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida,
portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades
em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no
mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, 0s
ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparacdo a outras modalidades
de investimento. Nestas condi¢c8es, a Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de
liquidez. Além disso, fundos de investimento imobiliarios sdo condominios fechados, o que pressupde que 0s
seus cotistas somente poderdo resgatar suas cotas ao seu final, no momento de sua liquidacéo, uma vez que
o Fundo tem prazo indeterminado. Desse modo, o Cotista somente podera negociar as suas Cotas no ambito
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dos mercados de bolsa ou balcdo, nos quais as Cotas estejam admitidas a negociacéo, o que pode resultar
na dificuldade para os Cotistas interessados em desfazer de suas posi¢cdes alienar as suas Cotas mesmo em
negociagfes ocorridas no mercado secundario. Assim sendo, espera-se que o Cotista que adquirir as Cotas
do Fundo esteja consciente de que o investimento no Fundo possui caracteristicas especificas quanto a
liquidez das Cotas, consistindo, portanto, em investimento de longo prazo. Pode haver, inclusive, oscilacdo
valor da Cota, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacdo do cotista
de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo, de forma que as eventuais perdas patrimoniais
do Fundo, néo estéo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais no Fundo. Ainda, uma vez que as Cotas da 12 Emissdo do Fundo serdo
distribuidas nos termos da Instrucdo CVM 476, os Cotistas somente poderdo ceder suas Cotas ap6s 90
(noventa) dias da sua subscricdo. Adicionalmente, a cessao de tais Cotas somente podera se dar para
investidores qualificados, assim definidos nos termos da Resolugcdo CVM 30, ressalvada a hipotese de
apresentacéo de prospecto.

RISCO DE OS VALORES DOS IMOVEIS DA CARTEIRA DO FUNDO NAO ESTAREM APREGADOS A VALOR DE MERCADO. Os
imoveis serdo avaliados pelo custo de aquisicdo. Além disso, a Administradora e o Consultor Imobiliario
podem ajustar a avaliacdo dos imdveis componentes da carteira do Fundo sempre que houver indicagédo de
perdas provaveis em seu valor. Neste sentido, independentemente da divulgagdo do valor de mercado dos
imoéveis constantes no relatorio da Administradora e nas notas explicativas das demonstracdes financeiras do
Fundo, ndo necessariamente o valor dos imdéveis integrantes da carteira do Fundo estardo condizentes com
o seu valor de mercado. Dessa forma, em caso de alienacdo de tais imdveis, o Fundo podera receber um
valor inferior aquele descrito no relatério da Administradora e em suas demonstrac¢fes financeiras, o que pode
impactar negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

RISco DE 0 FUNDO SER GENERICO. O Fundo néo possui um Ativo Alvo ou empreendimento especifico, sendo,
portanto, genérico. Assim, havera a necessidade de sele¢cdo de Ativos Alvo para a realizagdo do investimento
dos recursos do Fundo. Dessa forma, a Administradora e o Consultor Imobiliario poder&o ndo encontrar Ativos
Alvo e/ou Outros Ativos atrativos dentro do perfil a que se propde, o que pode impactar negativamente os
resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco TRIBUTARIO. O risco tributario consiste, basicamente, na possibilidade de perdas decorrentes de
eventual alterac@o da legislacéo tributaria, mediante a criacdo de novos tributos, interpretacédo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isen¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou
seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. A Lei n°. 9.779, de 19 de janeiro de 1999,
estabelece que os Fundos de Investimento Imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a mesma Lei, 0
fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou
sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior
a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas, para fins de incidéncia da tributac@o corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica —
“IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de Integra¢cédo Social
— “Contribuigdo ao PIS” e Contribui¢ao ao Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos
e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacfes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse
imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos
de capital aos Cotistas. Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se
a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de
capital auferidos pelos Cotistas na alienacéo ou no resgate das Cotas quando da extingdo do Fundo sujeitam-
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se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Ainda, de acordo com o art. 3°, paragrafo Unico,
inciso Il, da Lei n® 11.033/99, conforme alterada pela Lei n°® 11.196, de 21 de novembro de 2005, ficam isentos
do imposto de renda na fonte e na declaragéo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos
pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcao organizado. Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual
dispde (i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e
que (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das Cotas do Fundo ou cujas Cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Risco DE ALTERAGCOES TRIBUTARIAS E MUDANGCAS NA LEGISLAGAO. Existe o risco das regras tributarias
aplicaveis ao Fundo e seus Cotistas serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, por
exemplo. O risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacéo
diversa da atual legislagdo sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogac¢éo de isen¢des vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.

RIsco DE TRIBUTAGAO EM DECORRENCIA DE AQUISICAO DE COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. A Administradora
necessita de determinadas informacdes referentes ao pre¢o de aquisicdo das Cotas, pelo Cotista, quando a
aquisicdo tenha se realizado no mercado secundario, sendo tais informacdes necessarias para apuragao de
ganho de capital pelos Cotistas, fornecendo subsidio a Administradora para o calculo correto do valor a ser
retido e recolhido a titulo de IR no momento da distribuicdo de rendimentos, amortizagao extraordinaria ou
resgate das Cotas detidas pelo Cotista. Caso as informag¢8es ndo sejam encaminhadas para a Administradora
guando solicitadas, o valor de aquisicéo das Cotas sera considerado R$ 0,00 (zero), implicando em tributagéo
sobre o valor de principal investido pelo Cotista no Fundo. Nesta hipétese, por ndo ter entregado as
informag@es solicitadas, o Cotista ndo poderd imputar quaisquer responsabilidades a Administradora e ao
Consultor Imobiliario sob 0 argumento de retencéo e recolhimento indevido de IR, ndo sendo devida pela
Administradora e/ou pelo Consultor Imobiliario, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia desse fato.

Ri1sco DE CONCENTRAGAO DA CARTEIRA DO FUNDO. O Fundo destinara os recursos captados para a aquisicao
de Ativos Alvo e/ou Outros Ativos que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de
Investimentos, observando-se ainda que poderdo ser realizadas novas emissfes, tantas quantas sejam
necessarias, com colocagdes sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir outros Ativos Alvo.
Independentemente da possibilidade de aquisi¢cdo de diversos Ativos Alvo pelo Fundo, inicialmente o Fundo
ird adquirir um nimero limitado de Ativos Alvo, o que podera gerar uma concentracdo da carteira do Fundo,
estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacdo ou arrendamento dos
imoveis, considerando ainda que ndo h& garantia de que a totalidade dos Ativos Alvo ser adquirida ou de que
estara sempre locada ou arrendada. Dessa forma, qualquer adversidade na rentabilidade dos iméveis
integrantes da carteira do Fundo, pode acarretar um impacto negativo nos resultados do Fundo maior do que
acarretaria o caso de ndo haver concentracdo da carteira e, por conseguinte, impactar negativamente a
rentabilidade dos Cotistas.

RISCO DA ADMINISTRAGAO DOS ATIVOS ALVO POR TERCEIROS. O Fundo podera deter participagdo em Ativos Alvo,
cuja administracdo predial seja realizada por empresas especializadas, inclusive ligadas ao Consultor
Imobiliario, se aprovadas pelos cotistas, sendo que o Fundo podera estar sujeito ao desempenho de tais
empresas especializadas, cuja atuacdo, apesar de fiscalizada pela Administradora, estara sujeita as
condi¢des contratuais tipicas e necessarias a prestacdo de servicos, ndo sendo possivel garantir que as
politicas de administracdo adotadas por tais empresas estejam sempre ajustadas as melhores praticas do
mercado, o que podera impactar diretamente a rentabilidade do Fundo.
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Riscos JURIDICOS. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢éo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em
situagOes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

R1SCO DA MOROSIDADE DA JUSTIGCA BRASILEIRA. O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas
aos Ativos Alvo e demais Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do
sistema judiciario brasileiro, a resolucao de tais demandas podera nao ser alcancada em tempo razoavel.
Ademais, ndo ha garantia de que o fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas
aos ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, na rentabilidade
dos Cotistas e o valor de negociagéo das Cotas.

RISCO RELACIONADO A EXTENSA REGULAMENTAGCAO A QUE ESTA SUJEITO O SETOR IMOBILIARIO. O setor imobiliario
brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por diversas autoridades federais, estaduais
e municipais. Existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas ap6s a aquisicdo de
um imével pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos e/ou alteragdes nos iméveis, cujos custos deverao
ser arcados pelo Fundo. Nessa hipotese, os resultados do Fundo poderado ser impactados adversamente e,
por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco DE RESCISAO DE CONTRATOS DE LOCAGAO E REVISAO DO VALOR DO ALUGUEL. O Fundo tem como objetivo
preponderante a exploracdo comercial dos Imdveis através de sua locacéo ou arrendamento, sendo que a
rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis,
pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar
juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locag&o, dentre outros, com relacao
aos seguintes aspectos: (i) montante da indeniza¢&o a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios
previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente
o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Ademais, o Fundo pode ter
dificuldades adicionais em alienar Iméveis em caso de vacancia, prejudicando condi¢cdes de venda e
causando prejuizos para o Fundo.

CONCENTRAGAO DE ALUGUEIS EM UM UNICO OU EM POUCOS LOCATARIOS. E possivel que parcela significativa da
receita do Fundo decorra de pagamentos a serem realizados por um Unico ou por um nimero reduzido de
empresas ou grupo de empresas no ambito de contratos de loca¢éo. Desta forma, caso algum ocupante dos
Ativos Alvo cujos pagamentos representem parcela significativa da receita do Fundo venha a sofrer um efeito
adverso relevante em sua situacao financeira que o impec¢a de adimplir com o pagamento dos valores devidos
no ambito dos contratos de locacdo, o Fundo podera ser adversamente afetado, impactando,
consequentemente, a rentabilidade das Cotas. Adicionalmente, referidos contratos de locacdo poderdo ser
rescindidos ou nado renovados, o que poderd comprometer total ou parcialmente o retorno dos valores
mobiliarios investidos pelo Fundo impactando, consequentemente, o Fundo e seus Cotistas, principalmente
na hipotese de os Ativos Alvo ndo serem locados novamente.

Riscos AMBIENTAIS. Os Ativos Alvo ou outros iméveis que poderéo ser adquiridos pelo Fundo no futuro estao
sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacao, regulamentacéo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais
como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras
atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes,
geracdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pocos artesianos saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército),
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supressdo de vegetacdo e descarte de residuos solidos; (i) passivos ambientais decorrentes de
contaminacéo de solo e 4guas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e
penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que compdem o portfélio do
Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imoveis que
pode acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a imposi¢éo de penalidades administrativas, civis e penais
ao Fundo; e (iv) consequéncias diretas e/ou indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias de negdcios,
incluindo a submisséo a restricoes legislativas relativas a questfes urbanisticas, tais como metragem de
terrenos e construcdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Os proprietarios e ocupantes de iméveis estdo sujeitos a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais
e municipais. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos na realizacdo de eventuais
reformas e ampliag6es dos imdéveis, fazer com que o Fundo incorra em custos significativos para cumpri-las,
assim como proibir ou restringir severamente tais atividades, bem como as atividades que venham a ser
desenvolvidas pelos ocupantes dos iméveis. O eventual descumprimento de leis e regulamentos ambientais
por parte do Fundo e/ou por parte dos ocupantes dos iméveis também pode acarretar a imposicdo de sanc¢des
administrativas, tais como multas, interdicdo de atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de
autorizacgfes, além de san¢des de outras naturezas ao Fundo e & Administradora.

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou
buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar as empresas a
gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencdo de licencas ambientais para
instalacdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licencas ambientais. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emisséo das licencas
e autorizacdes necessérias para o desenvolvimento dos negécios dos ocupantes dos iméveis, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios.

Ainda, em funcao de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteragdes nos imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo, na qualidade de locador dos
imoéveis. Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecdo ambiental serem alteradas ap0ds a
aquisicdo de um imovel pelo Fundo e antes do desenvolvimento do empreendimento imobiliario a ele atrelado,
0 que poderd trazer atrasos e/ou modificacdes ao objetivo comercial para o qual o imével foi desenvolvido,
acarretando um efeito adverso para os negécios, para os resultados estimados e, consequentemente, para a
rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.

Risco bE DESAPROPRIAGAO. Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s) imovel(is)
de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico, o que pode impactar negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir, de antem&o, que o prego que
venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente,
remunerara os valores investidos de maneira adequada. Adicionalmente, em caso de desapropriagao dos
imoéveis, os contratos de exploragdo imdéveis afetados serdo rescindidos. Dessa forma, caso qualquer um dos
iméveis seja desapropriado, este fato poderé afetar adversamente e de maneira relevante as atividades, a
situacao financeira e os resultados do Fundo. Outras restricGes aos iméveis também podem ser aplicadas
pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do
préprio imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e/ou criacdo de zonas especiais de
preservacgédo cultural, dentre outros.
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Risco DE SINISTRO. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que compordo o
patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacbes a serem
pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as
condicdes gerais das apdlices. Certos riscos ndo sao garantidos pelas seguradoras que atuam no mercado
(tais como riscos decorrentes de guerra, terrorismo, caso fortuito e de forca maior, interrupcdo de certas
atividades e falhas humanas). Além disso, desastres naturais, condigdes meteorol6gicas adversas e outros
eventos podem causar danos de todo tipo, incluindo, danos ao meio ambiente e interrupcdo das nossas
atividades, dentre outros. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis ndo segurados, a
Administradora podera néo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado
ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na
condicéo financeira do Fundo e, por conseguinte, na rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, o Fundo
pode vir a ser responsabilizado judicialmente por eventuais danos causados a terceiros e, assim, ser
obrigados a indenizar as respectivas vitimas, o que podera ter um efeito adverso para o Fundo. Além disso,
o Fundo ndo pode garantir se no futuro conseguira manter apdlices de seguro a taxas comerciais razoaveis
ou em termos aceitaveis, ou contratadas com as mesmas companhias seguradoras ou com companhias
seguradoras similares. Todas as situagfes descritas acima poderdo provocar impactos adversos para o
Fundo, afetando negativamente o negécio do Fundo e o valor de mercado das cotas de emissédo do Fundo.

Riscos DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Alvo, estara
eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoracao, conservacgao, instalacdo de equipamentos de seguranga, indenizac¢des trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras ha manutencdo dos imodveis e dos condominios
em que se situam. Nao obstante, o Fundo estaré sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, a¢fes judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatérios dos iméveis, tais como tributos,
despesas condominiais, custos para reforma ou recuperacao de im@veis inaptos para locacéo apos despejo
ou saida amigavel do inquilino. O pagamento de tais despesas e custos ensejaria uma reducdo na
rentabilidade das Cotas do Fundo.

Riscos DE DESVALORIZAGAO DOS IMOVEIS E CONDIGOES EXTERNAS. Propriedades imobiliarias estdo sujeitas a
condicdes sobre as quais a Administradora do Fundo n&o tem controle nem tampouco pode influir ou evitar.
O nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢cdes da economia em geral poderdo afetar o desempenho
dos Ativos Alvo que integrardo o patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneracdo futura dos
investidores do Fundo. O valor dos iméveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados
aos seus Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteracdes nas condicGes econdmicas, a
oferta de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Ativos Alvo e a reducgédo do
interesse de potenciais locadores em espacos como o disponibilizado pelos imdveis. A eventual
desvalorizacdo dos Ativos Alvo investidos pelo Fundo, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i)
fatores macroecondmicos que afetem toda a economia; (i) mudanga de zoneamento ou regulatérios que
impactem diretamente o local dos Ativos Alvo, seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e,
consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda; (iii) mudancas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(6es) onde os Ativos Alvo se encontrem, como,
por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre
outros, que resultem em mudancgas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial; (iv)
alteracbes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos Ativos Alvo; (v)
restricobes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacges,
transporte publico, entre outros; (vi) a expropriagdo (desapropriagcao) dos Ativos Alvo em que o pagamento
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compensatorio ndo reflita o 4gio e/ou a apreciacao histérica; (vii) atraso e/ou ndo conclusdo de eventuais
obras e reformas dos Ativos Alvo; (viil) aumento dos custos de eventuais obras e reformas; (ix) lancamento
de novos ativos imobiliarios comerciais proximos ao imoével investido; (x) flutuagdo no valor dos Ativos Alvo
integrantes da carteira do Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de locagéo dos Ativos Alvo investidos
pelo fundo e de ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratacdo de seguro para os Ativos Alvo; (xiii) riscos
relacionados a possibilidade de aquisicdo de ativos onerados; e (xiv) riscos relacionados as garantias dos
ativos e o ndo aperfeicoamento das mesmas. A desvalorizacdo dos iméveis por quaisquer dos fatores acima
elencados pode impactar negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos
Cotistas.

Risco DE VACANCIA. Podera ndo haver sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios dos Ativos
Alvo nos quais o fundo venha a investir, 0 que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o
eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locag&o, arrendamento e venda dos
Ativos Alvo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e
tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos Alvo (0s quais sdo atribuidos aos locatarios dos
imoéveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

RISCO RELATIVO AO PROCEDIMENTO DE AQUISICAO OU ALIENAGAO DE ATIVOS ALvO. O sucesso do Fundo
depende da aquisicdo dos Ativos Alvo. O processo de aquisicdo dos Ativos Alvo depende de um conjunto de
medidas a serem realizadas, incluindo a selecao pelo Consultor Imobiliario, o procedimento de diligéncia
realizado pela Administradora e eventuais registros em cartério de registro de iméveis e em juntas comerciais.
Caso qualquer uma dessas medidas ndo venha a ser perfeitamente executada, o Fundo podera nédo conseguir
adquirir Ativos Alvo, ou entdo ndo podera adquirir Ativos Alvo nas condi¢des pretendidas, prejudicando, assim,
a sua rentabilidade. Tais circunstancias podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negocia¢éo das Cotas.

RISCOS RELATIVOS A AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO. ApGs a aquisi¢cdo e enquanto os instrumentos de compra e
venda néo tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe a possibilidade destes im6veis serem onerados
para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execucao proposta por seus
eventuais credores, caso 0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o
gue dificultaria a transmissao da propriedade dos iméveis para o Fundo, o que pode impactar negativamente
os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

RISCO RELATIVO A INTEGRALIZAGCAO COM 0S ATIVOS ALVO INICIAIS. Nesta data, os Ativos Alvo Iniciais nao foram
conferidos ao Fundo. Caso o investidor ndo integralize de acordo com as regras e prazos fixados no respectivo
boletim de subscri¢do (ou a integraliza¢do n&o seja concluida), o patriménio do Fundo podera ser impactado.
Adicionalmente, a conferéncia dos Ativos Alvo Iniciais ao Fundo em integralizacdo das Cotas podera
eventualmente ser impactada por atrasos nos registros e/ou exigéncias dos cartérios de registro de imdveis.
Tais circunstancias podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacgéo das Cotas.

PROPRIEDADE DAS COTAS E NAO DOS IMOVEIS. Apesar de a Carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por iméveis, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre
os imoveis. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo néo
individualizado, proporcionalmente ao niumero de Cotas possuidas. Dessa forma, o Cotista ndo tera qualquer
direito aos ativos do Fundo, ndo podendo negociar, tratar ou ter qualquer ingeréncia sobre tais ativos.

RISCO DECORRENTE DE ALTERAGOES DO REGULAMENTO. O Regulamento podera sofrer alteragées em razéo de
normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM ou por deliberacdo da Assembleia Geral de
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Cotistas. Referidas alteracGes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do
Fundo e, por consequéncia, afetar a governanca do Fundo e/ou acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco EM FUNGAO DA DISPENSA DE REGISTRO. As ofertas que venham a ser distribuida nos termos da Instrugao
CVM 476 estardo automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de forma que as informacdes
prestadas pelo Fundo e pelo coordenador da referida oferta ndo terdo sido objeto de andlise pela referida
autarquia federal.

RISCO RELATIVO AS NOVAS EMISSOES E DILUIGAO. No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo
Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas, se houver, depende da disponibilidade de recursos
por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para ou
nao exerca o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia
nas decis6es do Fundo ser reduzida.

Risco DE CONFLITO DE INTERESSE. A Instrugdo CVM 472 e o Regulamento preveem que atos que configurem
potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Consultor Imobiliario,
entre o Fundo e os prestadores de servigo, ou entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez
por cento) das Cotas dependem de aprovacgédo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo (i)
a contratacéo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou ao Consultor Imobiliario, para prestacéo
dos servicos referidos no art. 31 da Instru¢do CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do Fundo,
e (ii) a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, Consultor Imobiliario,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas. Desta forma, caso venham a existir atos que configurem
potencial conflito de interesses e esses sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os
quéruns de aprovacdo estabelecidos, eles poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia
da totalidade dos Cotistas, e poderdo resultar em perdas patrimoniais aos Cotistas.

Quando da formalizacdo de sua adesdo ao Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a
contratacdo, antes do inicio da distribuicdo das cotas do Fundo, do Consultor Imobilidrio, sendo que o
Consultor Imobiliario assumira, mediante a assinatura do Contrato de Gestéo, a gestdo da carteira do Fundo
no momento que (i) obtenha autorizagcdo da CVM para desempenhar as atividades de administrador de
carteiras de valores mobiliarios e (ii) complete sua adesé@o aos codigos de autorregulacdo aplicaveis, sem
necessidade de prévia aprovagéo pelos Cotistas. Adicionalmente, os Ativos Alvo Iniciais e os Ativos Alvo que
venham a ser detidos pelo Fundo poderdo ter como empresa especializada contratada (ou a ser contratada)
para a administracdo predial dos referidos ativos empresa integrante do grupo econémico do Consultor
Imobiliario ou dos cotistas. Ndo é possivel assegurar que a contratacdo acima prevista ndo proporcionara
situacdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e
aos Cotistas.

RISCO DE SUBSTITUIGAO DO CONSULTOR IMOBILIARIO. O Consultor Imobiliario podera ser destituido pela
Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o disposto ho Regulamento e no Contrato de Consultoria. Em
caso de destituicdo do Consultor Imobiliario, serdo devidas a Indenizagdo do Consultor Imobiliario, conforme
previsto no Regulamento e no Contrato de Consultoria, o que podera impactar negativamente os Cotistas e 0
Fundo. Adicionalmente, a substituicdo do Consultor Imobiliario pode ter efeito adverso relevante sobre o
Fundo, sua situacéo financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo dependem
do Consultor Imobiliario e de sua equipe, incluindo originacdo de negécios e avaliagdo de ativos. A
substituicdo do Consultor Imobilidrio pode fazer com que o novo gestor de recursos, conforme o caso, adote
politicas ou critérios distintos relativos a gestao da carteira do Fundo, de modo que podera haver oscilagdes
no valor de mercado das Cotas.

52



RISCO RELATIVO A NAO SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA. Durante o prazo de duracdo do Fundo, a
Administradora podera sofrer intervencéo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem
como ser descredenciado, destituido ou renunciar as suas funcgdes, hipoteses em que a sua substituicédo
devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicao
ndo acontec¢a, o Fundo e, consequentemente os Cotistas, poderdo sofrer perdas patrimoniais.

RISCOS RELACIONADOS A EXISTENCIA DE ONUS OU GRAVAME REAL. O Fundo podera adquirir Ativos Alvo sobre os
quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo. Tais 6nus
ou gravames podem impactar negativamente o patrimoénio do Fundo e os seus resultados, bem como podem
acarretar restricbes ao exercicio pleno da propriedade destes Ativos Alvo pelo Fundo, bem como restrices a
obtencdo, pelo Fundo, dos rendimentos relativos ao Imdvel-Alvo. Ainda, caso ndo seja possivel o
cancelamento de tais énus ou gravames apoés a aquisicdo dos respectivos Ativos Alvo pelo Fundo, o Fundo
podera estar sujeito ao pagamento de emolumentos e tributos para tal finalidade, cujo custo podera ser alto,
podendo resultar em obrigacdo de aporte adicional pelos Cotistas. Adicionalmente, caso eventuais credores
dos antigos proprietarios venham a executar referidos énus ou garantias, o Fundo perdera a propriedade do
ativo, o que pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢éo das
Cotas.

RISCO DE REGULARIDADE DOS IMOVEIS. A propriedade dos Ativos Alvo somente possui eficacia juridica mediante
0 registro do instrumento aquisitivo definitivo dos imdéveis junto a circunscricdo imobiliaria competente.
Portanto, situacdes como a morosidade ou pendéncia para registro da aquisicao dos Ativos Alvo na matricula
competente poderd dificultar ou até inviabilizar a transmissdo da propriedade dos imdveis para o Fundo e,
consequentemente, poderd atrapalhar o processo de prospeccédo de locatarios, superficiarios e/ou alienacéo

dos imoveis, afetando diretamente a rentabilidade dos Cotistas e o valor de mercado das cotas do Fundo.

Adicionalmente, em caso de eventual irregularidade relativa a constru¢éo e/ou licenciamento dos iméveis
(incluindo, mas ndo se limitando a &rea construida, certificado de conclusdo da obra (Habite-se), Corpo de
Bombeiros e Licenca de Funcionamento), os respectivos locatarios poderdo ser impedidos de exercer suas
atividades nos imdveis, hipétese em que tais locatarios poderdo deixar de pagar aluguéis e, em casos
extremos, rescindir o respectivo contrato de locacéo, o que poderia afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Importante observar que os iméveis que compdem os Ativos Alvo do Fundo dependem de diversos cadastros
perante 0rgaos estaduais e municipais, e, por conseguinte, obtengdo e regular manutencéo de licengas e
alvaras dos 6rgdos competentes, como, por exemplo, Prefeitura local e Corpo de Bombeiros estadual, para a
devida instalacdo, operacdo e funcionamento das sociedades que ocupam os iméveis. No tocante as licencas
de responsabilidade da Prefeitura local, destacam-se o Habite-se a Licenca de Instalagdo e Funcionamento.
O Habite-se atesta que as edificacdes realizadas nos iméveis foram concluidas de acordo com os projetos
aprovados perante as autoridades competentes e em conformidade com a legislagdo municipal, nédo
possuindo prazo de validade. A Licenga de Funcionamento, por seu turno, € o documento habil para autorizar
o desenvolvimento de atividades empresariais nos imoveis. Desse modo, as ocupacdes exercidas nos iméveis
e os desenvolvimentos de atividades empresariais sem as mencionadas licencas imobiliarias implica no risco
de aplicacao de multas, com possibilidade de interdicdo, que pode ser determinada pelo periodo necessario
a obtencdo das licencas, ou, em caso de impossibilidade, pode haver a lacracdo definitiva dos
estabelecimentos.

Com relacdo ao documento de responsabilidade do Corpo de Bombeiros, ressalta-se que a inexisténcia de
Auto de Vistoria pode ensejar na autuacdo pelo referido 6rgdo, com a aplicacéo das penalidades gradativas
e/ou cumulativas, que podem ser desde notificacdes, multas e até, em casos mais extremos, interdicao do
estabelecimento. Nesse sentido, o Fundo ndo pode assegurar que atualmente possui, para todos os imoéveis,
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seja em seu nome ou em nome de sociedades locatérias, licencas e/ou alvaras validos e com indicagéo
correta das areas de superficies e/ou construidas dos iméveis, sendo certo que a auséncia de regularizacéo
podera gerar Obices as ocupagfes de terceiros atualmente exercidas e, por conseguinte, eventuais prejuizos
financeiros advindos por multas dos 6rgaos competentes, que podem ser direcionadas tanto ao Fundo, na
qualidade de proprietario, e/ou aos ocupantes. Na hipotese de san¢des aplicadas as sociedades locatarias,
ressalta-se que as atividades empresariais desenvolvidas nos imoveis poderdo ser paralisadas durante todo
o tempo necessario para a regularizacdo perante os 6rgdos competentes ou, em casos mais extremos, de
maneira definitiva, o que comprometera drasticamente o recebimento de valores locaticios pelo Fundo.

Importante considerar, ainda, que o cenario de pandemias, como a do Covid-19, pode ter efeitos nos prazos
e procedimentos inerentes a obtencéo, retificacdo e/ou renovacao das licencas imobiliarias em questao. Por
fim, frisa-se que a estratégia comercial do Fundo pode ser afetada negativamente em caso de aplicacéo de
multas pelos érgdos competentes e interdicdo dos estabelecimentos em decorréncia da ndo obtencdo, ndo
retificacdo e/ou ndo renovacdo de alvaras e/ou licencas exigidos, o que podera impactar negativamente os
resultados operacionais e financeiros do Fundo.

RISCO DE PERDA DE INCENTIVO TRIBUTARIO SOBRE 0S ATIVOS ALVO: Caso entes federativos decidam revogar
incentivos tributarios sobre os Ativos Alvo ou, ainda, decis@es definitivas contrariem concessdes provisorias
de isencdo tributéria, o Fundo podera estar sujeito a recolhimentos ndo previstos inicialmente, inclusive o
recolhimento de tributos de forma retroativa, o que pode gerar custos que afetem adversamente os negécios
do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

Risco DE REGULARIDADE DE PROPRIEDADE DO IMOVEL ATE A CONCLUSAO DAS ETAPAS DE
GEORREFERENCIAMENTO, DESDOBRO, RETIFICACAO DA ESCRITURA E REGISTRO DA ESCRITURA DE VENDA E
CoMPRA: O Ativo Alvo Inicial CVRD Aguas Claras — Bloco IV (“CVRD”) esté inserido em matricula imobiliaria
de area maior (“Terreno”), cuja propriedade é de titularidade de Mineracdes Brasileiras Reunidas S.A. MBR
(“MBR”). De modo a viabilizar a aquisicdo, o desenvolvimento, a implementacdo, a construcdo sob
encomenda sobre parte do Terreno e locagdo do CVRD, a MBR celebrou em 20 de abril de 2009 a (i) escritura
publica de venda e compra (“Escritura”), tendo por objeto a fragédo ideal de 0,1009% do Terreno com a
WTORRE Aguas Claras Patrimonial Ltda. e (ii) a escritura de constituicio direito de superficie de
aproximadamente 20.000m? de area do Terreno (“Direto de Superficie”) em favor da WTORRE CVAC
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. Em 2012, a Companhia adquiriu o controle das duas sociedades aqui
mencionadas e as incorporou no ano de 2018. No entanto, existem providéncias a serem cumpridas junto ao
Cartério de Registro de Imdveis competente para regularizar o desmembramento do Terreno e a
individualizacdo da matricula do CVRD, de modo a viabilizar o registro da Escritura em nome da Companhia
e, uma vez integralizadas as cotas do Fundo, em nome do Fundo (“Regularizacéo”). Até que a Regularizacao
seja concluida, a Companhia ndo tera a propriedade do CVRD em seu home e, consequentemente, eventuais
pendéncias financeiras e/ou contingéncias da MBR poderdo ensejar a oneracéo de seus ativos, ocasido em
que podera ser afetado o Terreno ou a area correspondente ao CVRD, conforme o caso. Providéncias
administrativas e/ou medidas judiciais podem vir a ser necessarias para manter valida e eficaz a aquisi¢éo do
CVRD pela Companhia, as quais poderdo exigir custos que afetem adversamente os negécios do Fundo e a
rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, o termo final do Direito de Superficie € em 20 de abril de 2059 e
ndo ha como garantir que este direito sera renovado apds tal data. Caso a Regularizacdo ndo ocorra ou, por
gualquer outro motivo, ndo seja possivel o registro da Escritura, a transferéncia do CVRD para a titularidade
do Fundo sera inviavel.

RISco DE BITRIBUTAGAO SOBRE O IMOVEL: Existe divergéncia de entendimentos entre érgaos publicos em
relagdo a qual zona o Terreno estéa inserido (se em zona rural ou urbana). A MBR ajuizou agéo para discutir
a legalidade de langcamentos de IPTU efetuados pela Prefeitura de Nova Lima sobre o Terreno, incluindo o
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CVRD. Atualmente existe cobranga do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (“ITR”) pela Unido e de
Imposto Predial e Territorial Urbano (“IPTU”) pela Municipalidade sobre a totalidade das areas, ou seja, ha
situagdo de bitributacdo. Caso a MBR nado obtenha deciséo favoravel, permanecerd a obrigacdo de
pagamento do IPTU vencido e vincendo. O ndo pagamento dos referidos valores de IPTU pela MBR ou a
necessidade de providéncias administrativas e/ou medidas judiciais para manter valida e eficaz a aquisicao
do CVRD pela Companhia, poderdo exigir custos que afetem adversamente os negécios do Fundo e a
rentabilidade dos Cotistas.

RISCOS RELACIONADOS A REGULARIDADE DE AREA CONSTRUIDA: A existéncia de area construida edificada sem
a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera
acarretar riscos e passivos para os iméveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de
regularizacéo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos érgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a
aplicacdo de multas pela administracdo publica; (i) a impossibilidade da averbagdo da construcéo; (iii) a
negativa de expedicdo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovacao de seguro
patrimonial; (v) o lancamento de tributos retroativos por autoridades fiscais competentes (ex. IPTU), visando
cobranca compensatéria pelo periodo em que persistiu a irregularidade; e (vi) a interdicdo dos imoveis,
podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas néo regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e, consequentemente, o patrimonio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas.

RISCO DE NAO CONTRATAGAO DE SEGURO PATRIMONIAL E DE RESPONSABILIDADE CIVIL, DE PREJUIZOS NAO
COBERTOS NO SEGURO CONTRATADO PELO FUNDO E DE LITIGIOS COM SEGURADORAS NO CASO DE SINISTROS. Os
locatarios dos imdveis tém a obrigagdo de contratar seguros para os imoveis. No entanto, ndo é possivel
assegurar que a contratacdo dos seguros tenha ocorrido na forma prevista nos contratos de locacéo.
Adicionalmente, ndo € possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os imoveis de
perdas relevantes (incluindo, mas néo se limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem determinadas
perdas que ndo estdo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis.
Se os valores de indenizagéo eventualmente pagos pela seguradora ndo forem suficientes para reparar 0s
danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a
incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar seu desempenho operacional, 0 que pode impactar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢édo das Cotas, gerando prejuizos
para os Cotistas.

O Fundo podera, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, 0 que, mesmo com eventual direito de regresso, poderd ocasionar efeitos
adversos na condigéo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
Caotistas. Adicionalmente, caso 0s ocupantes nao renovem o0s seguros dos iméveis ou 0s seguros ndo possam
ser renovados nos mesmos termos dos atualmente contratados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum
sinistro, que estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos mesmos termos atuais, o que
poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo impactando negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas e gerando prejuizos para os Cotistas.

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de acédo judicial entre o detentor do interesse seguravel e
a respectiva seguradora. Nesta hipétese, ndo é possivel assegurar que o resultado de tal processo judicial
sera favoravel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva decisdo judicial estabeleca valor
suficiente para a cobertura de todos os danos causados ao respectivo imével objeto de seguro. Tais acdes
judiciais, poderdo, ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores
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referentes ao seguro. Neste sentido, a discusséo judicial do seguro entre locatario e seguradora podera afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo e das Cotas.

RISCO RELACIONADO A NAO EXISTENCIA DE GARANTIA DE ELIMINAGAO DE RISCOS. As aplicagfes realizadas no
Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Consultor Imobiliario, das instituices integrantes do
sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios e/ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo
conglomerado da Administradora, do Consultor Imobiliario e/ou das instituices integrantes do sistema de
distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais estad sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderao estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais
do Fundo néo estado limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os
Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pelo
Fundo, das obriga¢cBes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do
Fundo.

RISCO RELATIVO AO PRAZO DE DURAGAO INDETERMINADO DO FUNDO. Considerando que o Fundo € constituido
sob a forma de condominio fechado, ndo € permitido o resgate das Cotas. Sem prejuizo da hip6tese de
liguidacdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, dever&o alienar suas Cotas
em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociacdo das
Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO PRESENTE PROSPECTO NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

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.

Este Prospecto contém informagfes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo
gue envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relagao ao Brasil e a economia brasileira sao
baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgéos publicos e por outras fontes independentes. As
informacgBes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio
de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicagdes do setor.

N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os
eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar
em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

6. DA SITUACAO FINANCEIRA
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As informac0es referentes a situacao financeira do Fundo, as demonstrac¢des financeiras (quando houver),
os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da Instrucdo CVM 472, serdo incorporados por
referéncia a este Prospecto, e se encontrardo disponiveis para consulta nos seguintes websites:
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CVM: https://www.gov.br/cvm (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de
Investimento”, clicar em “Consulta a Informagtes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento
Registrados”, buscar por “BRPR CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”,
acessar “BRPR CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entdo, localizar as “Demonstra¢des Financeiras” (quando houver), o respectivo “Informe
Mensal”, o respectivo “Informe Trimestral’ e o respectivo “Informe Anual” (quando houver)); e

ADMINISTRADORA: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste website
clicar em “Fundos”, em seguida pesquisar por “BRPR CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO” e, entéo, clicar em “Informagdes do Fundo”, e, entéo, localizar as “Demonstra¢des Financeiras”
(quando houver), o respectivo “Informe Mensal”, o respectivo “Informe Trimestral’ e o respectivo “Informe
Anual” (quando houver)).

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 44 A 56 DESTE
PROSPECTO, PARA CIENCIA DE CERTOS FATORES DE RISCO QUE DEVEM SER CONSIDERADOS
COM RELAGAO AO INVESTIMENTO NAS COTAS.

7. DA ADMINISTRADORA E DO CONSULTOR IMOBILIARIO
BREVE DESCRIGAO DA ADMINISTRADORA

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM ou simplesmente “BTG PSF”, controlada integral pelo Banco
BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada a prestacdo de servicos de Administragdo Fiduciaria e
Controladoria de Ativos para terceiros.

A BTG PSF administra R$ R$ 514 bilh6es (dados ANBIMA, setembro/20223) e ocupa posigdo entre os maiores
administradores de recursos do Brasil, com aproximadamente 4.300* fundos dentre Fundos de Investimento
Multimercado, Fundos de Investimento em Ag¢bes, Fundos de Renda Fixa, Fundos Imobiliarios, Fundos de
Investimento em Direitos Creditérios e Fundos de Investimento em Participacdes.

E lider em Administradores de Recursos de Fundos Imobiliarios do Brasil, com aproximadamente R$ 535
bilhdes e 135 fundos® sob Administracdo, detendo 23% do total do mercado, considerando os dados
disponiveis em setembro de 2022. A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo
investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe de funcionarios, de alta qualificacéo técnica e
académica. O desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos clientes se tornou um fator chave
da estratégia da empresa.

Diferenciais da estrutura na administracao de fundos:
a. Grupo BTG: total intera¢@o com a plataforma do maior Banco de Investimentos da América Latina;

b. Atendimento: estrutura consolidada com pontos de contato definidos, facilitando o dia a dia;

3 Ranking de Administradores de Fundos de Investimentos, datado de outubro/2022.
https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm
4 Ranking de Administradores de Fundos de Investimentos, datado de julho/2022.
https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm
5 Ranking de Administradores de Fundos de Investimentos, datado de setembro/2022.
https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm
¢ Ranking de Administradores de Fundos de Investimentos, datado de setembro /2022.
https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/fundos-de-investimento/administradores.htm
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C. Qualificacdo da Equipe: equipe experiente com alta qualificacdo técnica e académica;

d. Tecnologia: investimento em tecnologia € um fator chave de nossa estratégia;

e. Produtos customizados: desenvolvimento de produtos customizados para diversas necessidades dos
clientes.

BREVE DESCRICAO DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Venda de 12 ativos comerciais,
pelo valor de R$ 5,9 bi, para a
Brookfield, a maior transagdo
de venda direta de iméveis
comerciais do mercado

Hstérico DIA

Incorporagéo da One
Properties: consolidando o
Portfolio de R$ 14 bi

GP Investments

_ T
Aquisicdo de 8 ativos: R$
210 mm e um ABL de 268

mil m?

Aquisico de 5 ativos: R$ 354

mm e um ABL de 207 mil m?
Venda de 3 ativos: RE89 mm
Qriagéo da BR e ABL de 23 mil m?
Properties

2008 2009 2010 2011

Aquisicéo de 37 ativos:
R$ 787 mm e um ABL
de 308 mil m?

18,5 mil m?

BRASIL
BOLSA
BALCAD

[B]

IPOde R$ 747 mm (Novo Mercado)
Aquisicdo de 48 ativos: R$ 1.950

Venda de 7 ativos:
R$89 mm e ABL de

GP Investments e ADIA (Abu Dhabi
Investment  Authority) adquirem o
controle da BR Properties

Aquisicéo do Passeio Corporate

(81 mil m?) no Rio de Janeiro

Venda Portfélio
Industrial para GLP
no valor de R$ 2,5 bi

2012 2014 2015 2016

2017

Aquisicao do Complexo

Imbuia

Venda Portfélios: para
Blackstone e Brookfield
de 14 ativos no valor de
R$ 3 bi

2018-2019

Centenério Plaza e do Galpdo

imobiliério brasileiro.

Aquisicdo do Parque da
Odade e do Galpao
Qupuagy, totalizando R$ 1,5
bi e um ABL de 112 mil m?

2020

2021 2022

Aquisicdo do  Galpdo
Centauri por R$ 157 mm e
Venda de 3 ativos
comerciais, totalizando R$
466 mm

-_—

Fonte: BR Properties

mm e um ABL de 628 mil m?
Venda de 3 ativos: R$ 127 mm e
ABL de 13 mil m?

Reciclagem do Portfélio: Venda
de 15 ativos e aquisicdo de 2
ativos, dentre estes o Terreno

Cajamar e o Galpao Tucano

Criada em 2006, com sede em Sao Paulo, a BR Properties € uma das principais empresas brasileiras de
investimento em iméveis comerciais de renda do Brasil. Suas atividades sociais sédo focadas em aquisigédo,
locacdo, administragdo, incorporacdo e venda de iméveis comerciais, incluindo edificios de escritérios,

galpdes industriais e de logistica, localizados nas principais regifes dos estados de S&o Paulo e Rio de
Janeiro.

A BR Properties, no seu entendimento, é uma das empresas com maior atividade na compra e venda de
imoveis comerciais do setor imobiliario. Ao longo dos mais de 15 anos de atividade, entre aquisi¢cdes e
alienacdes, a BRPR transacionou mais de R$28 bilhdes de ativos imobiliarios. A estratégia da BR Properties
consiste na aquisicdo de imdéveis de qualidade e estrategicamente localizados em regiées consolidadas de
Sao Paulo e Rio de Janeiro com grande potencial de valorizagdo. Adotando um modelo de negécios completo
e integrado, pautado na capacidade diferenciada de locacdo e operacdo dos ativos, a BR Properties busca
maximizar seus retornos em um horizonte de médio e longo prazo.

Parte fundamental da sua estratégia € focada na administracdo proativa dos imoveis do portfélio a qual é feita
através sua subsidiaria BRPR A Administradora de Ativos Imobiliarios Ltda., que tem como objetivo a
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valorizacdo dos ativos, reducéo de custos de operacao e exploracao de rendas acessorias, tais como receitas
de estacionamento e prestacéo de servi¢os aos locatérios.

Desde 2010, com a oferta publica inicial de a¢fes (IPO), a BR Properties tem seus titulos listados para
negociagdo na B3, os quais sdo negociados no segmento do Novo Mercado da B3, mais alto nivel de
governanga corporativa.

A BR Properties iniciou sua fase operacional em abril de 2007 e em 30 de setembro de 2022 possuia 12
iméveis comerciais no portfolio, totalizando uma area bruta locavel (ABL) de 416.417 m2, que representavam
um valor de mercado de aproximadamente R$2.346 milhdes, assim distribuidos:

e 4 0u91.791 m2 em de edificios de escritorio;

e 5 0u 259.649 m2 em galpéo industrial e de logistica; e

e 3terrenos de 64.976 m2 de ABL potencial, para incorporacdo de novos empreendimentos comerciais
elou logisticos a ser definido pela BR Properties.

Visao Geral da BR Properties

institucionais; regioes .
selecionadas, locatarios portfolio
premium e ativos AAA com o 12 propriedades'
controle em participagdes

) Portfolio de propriedades rh "Ij R$2,3 bilhdes' de

""""""""""""""" (=145 416 mil m? de ABL"

) Track record de sucesso: ="

0,
desde 2007 empresa (Ol 94,6%
consolidadora de um mercado Taxa de Ocupagdo Financeira
altamente fragmentado —
____________________________ ' 8,3 anos
=, Prazo Médio de Ocupagdo

) Gestao ativa com
capacidade operacional

e estratégia de reciclagem 0.5%
do portfélio gerando |N > 70

valor a operagéo Taxa de inadimpléncia

Nota (1): Portfélio Setembro/2022
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\sdo Geral da BRProperties

Gestép ativa comcapecidade operaciondl e estratégiade reciclagemdo partfdio gerandovalor & operacéo

— Evdlucio do Fortfdlio (REMIhdes)

.

p— T
+ R$28 bilhdes e
transacoes de ativos
13840 1 o - Portfdlio atual
JATAVA
10.473
9.041
8.024 8.106
7.650 80%
7.302 7.134
7.029 v
4771 5254
2.346
1.814
>+ [l I I B 80%
Receita
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 I2017 2018 2019 2020 2021l 3122
L J L J &
~ Reciclagemdo ~ Reciclagemdo
BT Fortfdlio (Vendas) =D Rortfdlio (Vendas)

/

Nota (1): Portfélio Setembro/2021

Governanca Corporativa

A estrutura corporativa da Consultora Imobiliaria possui um Comité de Etica e Compliance, o qual trata do
Cadigo de Etica e de Conduta e de Politica Anticorrupcéo, e um Canal de Denlncias, conforme consta abaixo:

Qvernanca Gorporativa
Transparéncia, Euidede, Responsahilidede Grporativa e Prestacgo de Gontas
Qvernanca Grporativa

Acionistas

Novo Mercado

nselhode Administraggo

Dretoria Executiva

( @mité de Auditoria )

i
H
Qmité Qmitéde Ricae

/!
Audtorialnterna -~

v RiiticaGral deQrtrdee
Garenciamento de Rscos

Investimentos

Qigem—Busca SHetiva por Imiveis

Aprovecgo do Gnsetho de Adrinistragio
Fechamento

4
v Rrospecg@o de potenciais locatérios v A
X 0 Andliselnicial
v
g Ardlise das prenissas e necessidades v Diigénciae Aprovago Arelinminer
Dligencias juridica, financeirae Gimpliance v Adlisedo Qnité de Investimento
v @ndusdodalocagio v
v
4

Gestao ativa do portfdlio: Renovagéo e Revisao

Pontos Fortes da BR Properties
As vantagens competitivas da BR Properties incluem:

[ ]
areas com grande potencial de valorizagao.

Qpliance )
J]
Qral deDenincia ==*"}
i
v Qdigode Bicae Gnduta
v Rdlitica Articorrupcao
( Qnrpliance )

Portfélio de imoveis de qualidade, de ocupacdo variada e estrategicamente localizados em

Os iméveis comerciais que comp8em o portfdlio da BR Properties tém um perfil diversificado em termos de
(i) ocupacdo, com locatarios de variados setores da economia brasileira, tanto nacionais quanto

multinacionais, como instituicdes financeiras, grandes grupos

industriais, servicos de comunicacao,

manufatura, distribuicdo e logistica; (ii) utilizacdo, com Escritérios e Galpdes, inclusive na area de logistica,
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(i) area, com espacos corporativos multi e mono usuario, (iv) localizacdo geografica, nas principais regides
dos Estados de Sdo Paulo e Rio de Janeiro, nos quais contamos com prédios em areas de facil acesso e
com boa infraestrutura de transporte. Grande parte de seus edificios possui estrutura e sistemas eficientes
gue proporcionam conforto, seguranca e economia de custos aos nossos locatarios, o que contribui para a
reduzida taxa de vacéancia financeira dos iméveis. Como resultado da qualidade de seus iméveis, € possivel
atrair como locatarios empresas de variados segmentos da economia brasileira, o que se reflete no baixo
indice de inadimpléncia da empresa. Os contratos de aluguel da BR Properties tém vencimentos distribuidos
no curto, médio e longo prazos, contribuindo para a reducédo de riscos operacionais e financeiros e, ao
mesmo tempo, permitindo o ajuste de certos contratos de aluguel para parametros de mercado
periodicamente. Todos os contratos de locacdo tém clausula de reajuste anual de acordo com indices de
correcao de inflacao (IGP-M, IGP-DI ou IPCA).

e Modelo de negécio diferenciado, com posicionamento de lideranca e consolidacdo na
industria.

A BR Properties adota um modelo de negécios completo e integrado, pautado na capacidade diferenciada
de originacéo e operacao de ativos, que, acredita, conferir uma importante vantagem em relagdo aos nossos
concorrentes, impulsionando sua lideranca no setor e no processo de consolidacdo. A BR Properties possui
equipes internas dedicadas a todas as fases de suas atividades, incluindo uma area de investimentos focada
na prospeccao, andlise e aquisicdo de novos imoveis e investimentos, o que permite dedicacéo integral a
identificacao e avaliagdo de oportunidades “fora do mercado” nos principais mercados do Brasil. A empresa
possui uma extensa rede de contatos, soélida reputacdo entre os proprietarios de imdveis e terrenos,
corretores e agentes financiadores. Como resultado, ndo depende exclusivamente de corretoras de imoveis
para buscar oportunidades de investimento, o que nos proporciona importante vantagem competitiva para
assumir uma posicéo de lideranga no setor e no processo de consolidagéo da industria imobilidria brasileira.
Ainda, a empresa possui também uma area de locacdo focada na locacdo dos espagos vagos e nas
renegociacdes e revisdes de contratos de locacdo com os atuais inquilinos, mantendo o relacionamento
préximo a nossos clientes visando antecipar-nos as suas necessidades.

e Experiéncia extensa e diversificada em sua Administragao.

A BR Properties conta com executivos com mais de 20 anos de experiéncia no setor imobiliario brasileiro,
em especial no segmento de imdveis comerciais, bem como executivos qualificados e reconhecidos nos
segmentos financeiro e de gestdo de empresas. A combinacdo de experiéncias complementares de seus
executivos possibilita a formacdo de time de profissionais capacitados a identificar, com eficiéncia,
oportunidades relacionadas a aquisicao, estruturas de financiamento, administracdo e venda de imoéveis
comerciais, contribuindo de maneira fundamental para a conducdo bem-sucedida de seus negécios. A
experiéncia acumulada e diversificada dos Administradores da BR Properties, aliada a sua visdo
empreendedora e inovadora, focada em resultados, permite encontrar e aproveitar as melhores
oportunidades de neg6cio de forma a gerar valor para 0os seus acionistas.

¢ Implementacédo de politicas de sustentabilidade.
A estratégia de sustentabilidade da BR Properties esta integrada com o0 modelo de negdécio em sua estrutura
de gestdo. A abordagem da gestdo da sustentabilidade significa que as atividades de cada &rea estao
alinhadas com os respetivos objetivos de cada unidade de negdcio, maximizando, a capacidade de criacao
de valor partilhado para a sua atividade, sociedade e ambiente. A empresa percebe a sustentabilidade como
uma jornada continua, que desafia, orienta e inspira nossas praticas para o desenvolvimento de
propriedades que sejam sustentaveis e que tenham um impacto positivo na sociedade e no ambiente. As
praticas de sustentabilidade da BR Properties abrangem todo o ciclo de vida do im6vel, tendo como meta a
conformidade legal, a minimizacdo e mitigacdo de riscos, a exceléncia operacional e a gestacdo da
reputacdo. A BR Properties tem o compromisso de equipar seus imoveis com equipamentos e infraestrutura
adequados, com objetivo de reduzir o consumo de energia e de dgua e garantir a acessibilidade para
pessoas com mobilidade reduzida e recurso a materiais da regido. Em boa parte de seus imdveis ja adota
estratégias de gestdo de energia. A empresa € membro fundador no Brasil do Green Building Council, na
qual trés de seus colaboradores sao profissionais certificados. Todos os projetos de incorporagdo em
desenvolvimento visam a obtencédo das certificacdes Leed BD+Ca, assim como na operacdo e manutencao
das nossas propriedades estamos buscando certificac6es Leed EB+OM. A BR Properties acredita que exista
no pais demanda crescente por imoéveis que adotem elevados padrfes de sustentabilidade, o que, somado
a oferta limitada deste tipo de empreendimento, tende a garantir alto potencial de valorizacao destes imoveis.
Fornecedores e prestadores de servicos devem assegurar o0 cumprimento dos requisitos legais aplicaveis e
buscar a implementacédo de praticas socioambientais em seus processos, produtos e na sua cadeia de
servigo. Dessa forma a empresa colabora com o desenvolvimento responsavel de suas atividades e servigos
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de modo a deixar um legado de impactos positivos nas comunidades onde atua. Vale ressaltar que, em
agosto de 2022, a BR Properties divulgou, com muita satisfacédo, seu Relatério Anual de Sustentabilidade
referente

ao exercicio de 2021. Esta primeira edigdo do Relatdrio de Sustentabilidade é fruto dos esforcos e da
disposicdo da BR Properties em compartilhar seus avancos e desafios referentes as agfes ambientais,
sociais e de governanca, buscando alinhamento continuo com as perspectivas de seus stakeholders.

e Valorizacdo dos ativos por meio de uma gestéo ativa e com foco na geracao de valor.

A BR Properties busca identificar oportunidades e necessidades de modernizacao e atualizacao tecnoldgica
de seus imdéveis, com a implantacdo de sistemas operacionais e equipamentos mais eficientes e
econdmicos, tais como sistemas de supervisdo e automacédo predial para gerenciamento e racionalizacéo
do consumo de energia elétrica, elevadores inteligentes e sistemas de ar-condicionado que preservam
energia, entre outras medidas, visando a valorizacao das propriedades de seu portfélio. A empresa acredita
gue sua experiéncia acumulada na andlise de empreendimentos comerciais, aliada ao conhecimento e ao
entendimento que tem do mercado imobiliario, dos seus locatérios e de suas necessidades de negdécio, séo
diferenciais que permitem executar de modo eficaz tais investimentos. Adicionalmente, a gestao ativa da BR
Properties foca na reducéo de custos de administracdo condominial e a exploracéo de rendas acessorias,
tais como estacionamentos, varejo de apoio e publicidade. A redugéo do valor de condominio por m2 de ABL
é importante, na medida em que possibilita o aumento do valor do aluguel, sem aumentar o custo de
ocupacdo total dos locatérios. A gestdo ativa possibilita ainda reconhecer quando o imével atingiu sua
maturidade em termos de valorizacéo e, portanto, fornece dados precisos para determinar o melhor momento
de venda. Além de melhorias a infraestrutura do imével, a BR Properties busca manter relacionamento ativo
com todos os locatérios dos seus iméveis, com 0 objetivo de identificar oportunidades de expanséo e
possiveis realocactes, mantendo baixas taxas de Vacancia Financeira e aumentando o potencial de receita
com os clientes existentes.

Com o objetivo de aprimorar sua estratégia de negécios e segregar as atividades de consultoria imobilidria a
serem prestadas ao Fundo das suas demais atividades, a BR Properties constituiu em 2022 a BRPR
Consultoria Ltda. — Consultor Imobilidrio do Fundo — que tem por objeto social (i) a prestacdo de consultoria
econbmica e/ou andlise de viabilidade de investimentos, exceto consultoria técnica especifica relativa a
valores mobiliarios, (ii) a prestacéo de servico de intermediacéo de negdcios, (iii)) a gestdo e administracdo de
propriedade imobilidria, (iv) a intermediacdo imobiliaria e/ou avaliacdo de imoveis, e (v) a participagdo em
outras sociedades, nacionais ou estrangeiras, na qualidade de sdcia, acionista ou quotista.

O Consultor Imobiliario foi constituido, inicialmente, com o objetivo de atuar como consultor imobiliario do
Fundo, podendo vir a assumir a gestdo da sua carteira mediante a assinatura do Contrato de Gestéo, no
momento que (i) obtenha autorizagdo da CVM para desempenhar as atividades de administrador de carteiras
de valores mobiliarios e (ii) complete sua adesdo aos codigos de autorregulacdo aplicaveis, sem necessidade
de prévia aprovacgéo pelos Cotistas.

O Consultor Imobiliario poderd, ainda, vir, a assumir a fungdo de consultor imobiliario ou gestor, caso
credenciado, de outros fundos de investimento no futuro.

Equipe do Consultor Imobiliario

Martin Jaco

Formado em Engenharia Civil pela Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo, com MBA pela Reading
University (UK), College of Estate Management, e pés-graduado em Project Management, pelo Royal Institute
of Chartered Surveyors (UK), Harvard Alumni OPM Program, Fellow pelo RICS e LEED AP pelo USGBC.
Iniciou sua carreira em 1992 na Andrade e Gutierrez, empresa com atuacdo nos setores de Engenharia e
Construcéo e posteriormente, em 1994, trabalhou na Método Engenharia, companhia de construcéo civil. Em
1996 juntou-se & CB Richard Ellis, sociedade voltada & consultoria imobiliaria, e foi diretor das areas de
Investimento, Desenvolvimento e Asset Management durante 11 anos. Em 2007, juntou-se a BR Properties
onde ocupou o cargo de Diretor sem designacéo especifica até fevereiro de 2016, sendo eleito como Diretor
Presidente a partir de marco de 2016.
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André Bergstein

Formado em Engenharia Eletrdnica pela Pontificia Universidade Catélica do Rio de Janeiro, com MBA em
financas pelo IBMEC — Rio de Janeiro. Nos Ultimos 10 anos, atuou como (i) Diretor Executivo Financeiro e de
Relacdo com Investidores da Gafisa S/A; (ii) foi membro do Conselho de Administracdo da Alphaville
Urbanismo S.A. e da Construtora Tenda S.A.; (iii) executivo da area de Real Estate da Plural Capital Gestora
de Recursos Ltda.; e (iv) Diretor Financeiro e de Rela¢des com Investidores da Brazilian Finance & Real
Estate S.A., holding atuante no mercado financeiro-imobiliario. Em 2017, juntou-se a BR Properties onde
ocupa o cargo de Diretor Financeiro e de Rela¢gbes com Investidores.

Felipe Guazzelli

Formado em Administracdo de Empresas e Marketing na ESPM — Escola Superior de Propaganda e
Marketing, em S&o Paulo. Em 2012, concluiu pos-graduacgédo no setor de Real Estate pela FIA — Fundagao
Instituto de Administracdo. Em 2006, o Sr. Guazzelli ingressou na Cushman & Wakefield, uma das principais
empresas globais de servigos imobiliarios comerciais, onde integrou a equipe de Representagdo de Inquilinos
e foi responséavel por todos os tipos de transag¢des imobiliarias como: novos contratos, renovagdes, revisoes,
alienacgBes, entre outros; nas principais regides brasileiras, com foco em S&o Paulo e no Rio de Janeiro. Em
novembro de 2010, tornou-se gerente do departamento de Representacao de Inquilinos onde supervisionava
0s projetos administrados por todos os corretores da equipe, posi¢cdo que manteve até dezembro de 2013.
Em janeiro de 2014, Sr. Guazzelli ingressou no departamento de loca¢c6es BR Properties, onde sua principal
funcédo é a gestdo do portfélio de inquilinos da BR Properties, envolvendo a hegociacdo de todos os contratos
de locagédo firmados pela BR Properties, bem como a reviséo, renegociacdo e alienacdo destes contratos.
Desde 2021 ocupa o cargo de Diretor Nao Estatutario de Investimentos, passando a ser responsavel pela
area de Investimentos e Locacdes da BR Properties.

Gabriel Barcelos

Gabriel Barcelos é graduado em Administragdo de Empresas pela Escola de Administragdo de Empresas de
Sado Paulo da Fundacdo Getulio Vargas. O Sr. Barcelos iniciou sua carreira em 2010 na empresa Stern
Stewart & Co. Em 2012, juntou-se a equipe de Relagdes com Investidores da BR Properties, e a partir de
2019 ocupou o cargo de Gerente de Planejamento Financeiro e Estratégico e Relacdes com Investidores, e
desde agosto de 2021 ocupa o cargo de Diretor Nao Estatutério Financeiro e de Rela¢des com Investidores.

8. IDENTIFICA(;AO E CONTATO PARA ATENDIMENTO
(i) Administradora

Nome: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Endereco: Praia de Botafogo, 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado, Botafogo
CEP 22250-040, Rio de Janeiro, RJ

Diretor Responséavel pela administra¢éo do Fundo: Allan Hadid

Tel.: (11) 3383-2715

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com | OL-Eventos-Estruturados-PSF@btgpactual.com

(i) Consultor Imobiliario

Nome: BRPR Consultoria Ltda.

Endereco: Avenida das Nac¢des Unidas, n° 12.495, Centro Empresarial Berrini, Torre A, 18° andar, escritorio
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181, parte, Brooklin Novo

CEP 04578-000, Séo Paulo, SP

At.: Martin Andres Jaco / Andre Bergstein
E-mail: contato@brprc.com.br

9. RELACIONAMENTO
Relacionamento da Administradora com o Consultor Imobiliario

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Consultor Imobiliario ndo possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado. A
Administradora e o Consultor Imobiliario n&o identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagcdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento da Administradora com o Escriturador
Na data deste Prospecto, os servi¢cos de administracéo e escrituracdo sédo prestados pela Administradora.
Relacionamento do Consultor Imobiliario com o Escriturador

O Consultor Imobilidrio ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante
com o Escriturador. O Consultor Imobiliario e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao
Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com a Administradora

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relacdo
societaria entre si, e o0 relacionamento entre eles se restringe a atua¢cdo como contrapartes de mercado. A
Administradora e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Consultor Imobiliario

O Consultor Imobilidrio ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante
com o Auditor Independente. O Consultor Imobiliario e o Auditor Independente néo identificaram conflitos
de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte
com relacdo ao Fundo.

10. INFORMACOES COMPLEMENTARES

Administradora BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Praia de Botafogo, 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado
CEP 22250-040, Rio de Janeiro, RJ
At.: Rodrigo Ferrari
Telefone: (11) 3383-2715
E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com / OL-Eventos-
Estruturados-PSF@btgpactual.com

Custodiante BANCO BTG PACTUAL S.A.
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Consultor Imobiliario

Escriturador

Praia de Botafogo, 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado
CEP 22250-040, Rio de Janeiro, RJ

At.: Carolina Cury

Telefone: (11) 3383-2826

E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

BRPR Consultoria Ltda.

Avenida das Nacdes Unidas, n° 12.495, Centro Empresarial
Berrini, Torre A, 18° andar, escritorio 181, parte, Brooklin Novo
CEP 04578-000, Séao Paulo, SP

At.: Martin Andres Jaco / Andre Bergstein

E-mail: contato@brprc.com.br

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Praia de Botafogo, 501, 5° andar, parte, Torre Corcovado
CEP 22250-040, Rio de Janeiro, RJ

At.: Rodrigo Ferrari

Telefone: (11) 3383-2715

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com / OL-Eventos-

Estruturados-PSF@btgpactual.com
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ANEXO |

Regulamento Consolidado, datado de 26 de dezembro de 2022
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REGULAMENTO DO BRPR CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO | - DO FUNDO

Art. 1. O BRPR CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, designado
neste regulamento como Fundo, é um fundo de investimento imobiliario (“Ell”) constituido sob a forma
de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, regido pelo presente regulamento
(“Regulamento”), e pelas disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

§1°. O Fundo é administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
instituicao financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 5§9.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissdo de
Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e
valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n°® 8.695, de 20 de marco de 2006 (“Administradora”).
O nome do Diretor responsavel pela supervisdo do Fundo pode ser encontrado no enderego
eletrénico da CVM (www.cvm.gov.br) e no endereco eletrénico indicado no §3° abaixo.

§ 2°. Todas as informagbes e documentos relativos ao Fundo que, por forga deste Regulamento
e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderao ser obtidos e/ou consultados
na sede da Administradora ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte
endereco: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria.

§ 3°. Nos termos das Regras e Procedimentos ANBIMA para Classificacdo do FIl n° 10, de 23 de
maio de 2019, o Fundo é classificado de acordo com as normas como “FIl Renda Gestao Ativa”, no
segmento de atuacao “Hibrido”.

§4°. O Fundo é destinado a pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil,
investidores institucionais e fundos de investimento, bem como investidores ndo residentes,
observadas as normas aplicaveis (investidores em geral).

CAPITULO Il - DO OBJETO

Art. 2. O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacéo e a rentabilidade de suas
cotas, conforme Politica de Investimento definida abaixo, por meio de (i) investimento em
empreendimentos imobiliarios, primordialmente, por meio da aquisicdo de empreendimentos
imobilidrios prontos e devidamente construidos, terrenos ou imoveis em construgdo, voltados para
uso institucional ou comercial, seja pela aquisicdo da totalidade ou de fracdo ideal de cada ativo,
preferencialmente, para posterior alienacdo, locacdo por meio de contrato tipico de locacdo ou
“atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback” na forma do art. 54-A da Lei n°® 8.245,
de 18 de outubro de 1991 (“Lei 8.245/91”) ou arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles
relacionados, localizados no territério nacional (“Ativos Alvo”); e (ii) eventual comercializacdo dos
Ativos Alvo, observados os termos e condi¢des da legislacéo e regulamentacéo vigentes.

§ 1°. As aquisi¢bes dos Ativos Alvo pelo Fundo deverdo obedecer as formalidades e as demais
condi¢Oes estabelecidas neste Regulamento e na regulamentag&do em vigor.
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§ 20, Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de prévia
avaliacdo, nos termos do 84° do art. 45, da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008
(“Instrucdo CVM 472”). O laudo de avaliagdo dos imdveis devera ser elaborado conforme o Anexo
12 da Instrucdo CVM 472.

§ 3°. Se, por ocasido da aquisi¢do de Ativos Alvo forem necessarios recursos financeiros adicionais
aos entdo disponiveis para a compra, o Fundo devera emitir novas cotas, considerando, no minimo,
0 montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento.

§4°. A aquisicdo e a alienacdo dos Ativos Alvo em condigbes e/ou valor diversos daqueles
previamente estabelecidos por este Regulamento ou em Assembleia Geral de Cotistas, conforme o
caso, deverao ser previamente aprovados pela Assembleia Geral de Cotistas.

§5° No ambito da Primeira Emissdo de Cotas do Fundo, serd permitida a transferéncia de
determinados imdveis para a integralizacao das cotas, desde que atendam a Politica de Investimento
ao Fundo (“Ativos Alvo Iniciais”).

§ 6°. Os Ativos Alvo Iniciais e os Ativos Alvo que venham a ser detidos pelo Fundo poderao ter como
empresa especializada contratada (ou a ser contratada) para a administragédo predial dos referidos
ativos empresa integrante do grupo econdémico do Consultor Imobiliario ou dos cotistas.

CAPITULO Ill - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3. Osrecursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo da Administradora, segundo uma politica
de investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneracao para o investimento
realizado. A administragdo do Fundo se processara em atendimento aos seus objetivos, nos termos
do Art. 2 acima, observando como politica de investimentos realizar investimentos imobiliarios de
longo prazo, objetivando, fundamentalmente:

(i)  Auferir ganho de capital nas eventuais negocia¢cdes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e
posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizacdo de incorporacdes e participacédo
em empreendimentos imobiliarios;

(i)  Auferir receitas por meio de locacao, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie dos
iméveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos;

(i)  Auferir rendimentos advindos dos demais ativos que constam no art. 4 deste Regulamento.

Art. 4. A participagdo do Fundo em empreendimentos imobiliarios se dard, primordialmente, por
meio da aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisi¢do dos seguintes ativos (“Outros
Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo e os Ativos Alvo Iniciais, doravante denominados
simplesmente os “Ativos”):

(i)  Quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis;

(i)  AcOes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissoérias, e quaisquer outros valores
mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FlI;
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(i)  Acgbes ou cotas de sociedades cujo unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas
aos FlI;

(iv) Cotas de fundos de investimento em participagcdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos de investimento em
agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construg&o civil ou no mercado
imobiliario;

(v)  Certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Resolugao CVM n° 84,
de 31 de margo de 2022;

(vi) Cotas de outros FlI;

(vii) Certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios
(FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
Fll e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacédo em vigor;

(vii) Letras hipotecarias;
(ix) Letras de crédito imobiliario; e
(x) Letras imobiliarias garantidas.

§1° O Fundo poderd adquirir imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

§2°. Os imobveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo deverdo estar localizados no
territério nacional, em qualquer regido, desde que tenha populagdo compativel com o porte do
empreendimento.

§ 3°. Os Ativos Alvo que vierem a integrar o patriménio do Fundo poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovacgao prévia por parte da Assembleia
Geral de Cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Regulamento, exceto nos
casos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora e/ou o Gestor e suas
pessoas ligadas, nos termos da regulamentacao aplicavel.

Art. 5. A aquisicdo ou a integralizacdo em Ativos em valores substancialmente acima ou a alienagéo
de Ativos em valores abaixo daqueles previstos em avaliacdo dependerdo de prévia aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 6. O Fundo, de acordo com as orientagfes prévias e especificas do Gestor, podera participar
subsidiariamente de operacdes de securitizagdo através de cessdo de direitos e/ou créditos de
locacdo, venda ou direito de superficie de iméveis integrantes de seu patriménio a empresas
securitizadoras de recebiveis imobiliarios, na forma da legislacéo pertinente.

Art. 7. As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em
Ativos, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em (“Aplicacdes Financeiras”):
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(i) Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM,
observado o limite fixado na Instrucdo CVM 472;

(i)  Derivativos, exclusivamente para fins de protegcéo patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do patrimdnio liquido do Fundo.

Art. 8. Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa s6 serdo permitidos para os eventos
abaixo relacionados: (a) pagamento de taxa de administracdo do Fundo; (b) pagamento de custos
administrativos, despesas ou encargos devidos pelo Fundo, inclusive de despesas com aquisi¢ao,
venda, locacdo ou arrendamento de Ativos que componham o patriménio do Fundo; e (c)
investimentos em novos Ativos.

Paragrafo Unico. O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderao ser alterados
por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

Art. 9. A Administradora podera, sem prévia anuéncia dos Cotistas, praticar os seguintes atos, ou
quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos do Fundo, desde que em observancia a
este Regulamento e a legislacao aplicavel:

(i)  Celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a
qualquer titulo, os contratos com os prestadores de servigos do Fundo;

(i) ~ Vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos
integrantes do patrimdnio do Fundo, para quaisquer terceiros, incluindo, mas néo se limitando,
para cotistas do Fundo;

(i)  Alugar ou arrendar os iméveis integrantes do patriménio do Fundo;
(iv)  Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o Fundo;

(v) Realizar a emisséo de novas cotas dentro do limite do Patrim6nio Autorizado (conforme abaixo
definido), ou caso necessario ao pagamento dos encargos e despesas do Fundo.

Art. 10. O Fundo nao podera realizar operag¢des de day trade, assim consideradas aquelas
iniciadas e encerradas no mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou posicao
anterior do mesmo ativo.

Art. 11. Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobilidrios, deve respeitar os limites
de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais
sobre fundos de investimento, e a seus administradores serdo aplicaveis as regras de
desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas.

CAPITULO IV — DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS

Art. 12. Por forca do art. 8° da Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91), os direitos e obrigacbes
advindos dos contratos de locacdo dos imoveis que vierem a ser adquiridos pelo Fundo serdo
automaticamente por este assumidos, quando da transferéncia dos imoveis ao seu patrimoénio, nos
termos deste Regulamento.
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Paragrafo Unico. De acordo com os contratos de locacdo, aos locatarios caberd, preferencialmente,
arcar com todos 0s impostos, taxas e contribui¢des que incidam ou venham a incidir sobre os iméveis
locados, tais como despesas ordinarias de condominio, se for o caso, de consumo de agua, esgoto,
luz, gas, etc., bem como com o prémio de seguro contra riscos operacionais e responsabilidade
geral civil, incluindo cobertura contra incéndio, raio e explosdo a ser contratado, que deverao,
preferencialmente, ser pagos nas épocas préprias e as reparticbes competentes, obrigando-se,
ainda, os locatarios, a atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente aos imoéveis
objetos do Fundo, bem como com relagdo as benfeitorias ou acessées que nele forem realizadas,
respondendo em qualquer caso pelas san¢des impostas.

CAPITULO V - DAS COTAS

Art. 13. As cotas do Fundo (i) sdo de classe unica, (ii) correspondem a fragbes ideais de seu
patrimdnio e (iii) terdo a forma nominativa e escritural (“Cotas”).

§ 1°. O Fundo mantera contrato com instituicao depositaria devidamente credenciada pela CVM
para a prestacao de servigos de escrituragcao de cotas, que emitira extratos de contas de depdsito, a
fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condémino do Fundo, nos casos em que
os valores mobiliarios por eles detidos nao forem objeto de depdésito centralizado, conforme previsto
no art. 26 da Resolucdo CVM n° 33, de 19 de maio de 2021.

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

§ 3°. Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos
idénticos, observado que, de acordo com o disposto na Instrucdo CVM 472 e no art. 2° da Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei 8.668/93”), o cotista ndo podera requerer o resgate de suas
cotas.

§ 4°. As cotas poderdo ser admitidas a negociagdo pela Administradora para negociagdo em
mercado de balcdo organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcao (“B3”),
observado, conforme aplicaveis, as restricdes a negociagao previstas na Instrugao CVM 476. Depois
de as cotas estarem integralizadas e observados os procedimentos operacionais da B3, os titulares
das cotas poderao negocia-las no mercado secundario, observados o prazo e as condi¢des previstos
neste Regulamento. A Administradora fica, nos termos deste Regulamento, autorizada a alterar o
mercado em que as cotas sejam admitidas a negociagao, independentemente de prévia autorizacao
da assembleia geral de cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balc&o
organizado.

§ 5°. O titular de cotas do Fundo:

(i) nao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patriménio do Fundo,
inclusive os Ativos Alvo e os Outros Ativos;

(i) nado responde pessoalmente por qualquer obrigacédo legal ou contratual, relativa aos ativos
integrantes do patriménio Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacdo de
pagamento das cotas que subscrever; e

(i) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.

§ 6°. As cotas do Fundo somente poderao ser negociadas em mercados regulamentados:
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(i) quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM,;

(i)  quando distribuidas com esforcos restritos, observadas as restricdes da Instrugcdo CVM 476;
ou

(i) quando cotas da mesma seérie ja estejam admitidas a negociagdo em mercados
regulamentados.

§ 7°. Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que ndo se enquadrem
nas hipoteses dos incisos (i) a (iii) do paragrafo anterior, desde que sejam previamente submetidas
a registro de negociacdo, mediante apresentacdo de prospecto, nos termos da regulamentacdo
aplicavel.

§ 8°. Ao término da subscricdo e integralizagdo da primeira emissédo, o patriménio sera aquele
resultante das integralizagdes das cotas e das reaplicagbes do capital e eventuais resultados nao
distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentacido em
vigor.

CAPITULO VI - DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUIGAO DO FUNDO

Art. 14. A Administradora, com vistas a constituicio do Fundo, aprovou a 12 (primeira)
emissdo de cotas do Fundo, no total de até 11.610.812 (onze milhdes, seiscentos e dez mil,
oitocentas e doze) cotas, com valor unitario inicial de R$ 106,35 (cento e seis reais e trinta e cinco
centavos) cada, no montante de R$ 1.234.809.856,20 (um bilhdo, duzentos e trinta e quatro milhdes,
oitocentos e nove mil, oitocentos e cinquenta e seis reais e vinte centavos), em série Unica (“Primeira
Emissao”). A oferta de cotas da Primeira Emissao podera ser encerrada a qualquer momento durante
0 prazo de distribuicdo, mediante a colocagédo de, no minimo, 10.000 (dez mil) cotas, ocasiao em
que as cotas que nao tiverem sido distribuidas serdo canceladas pela Administradora.

§ 1°. As cotas da Primeira Emissédo serédo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforgos
restritos, nos termos da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucdo CVM 4767), e
somente poderdo ser subscritas por investidores profissionais, conforme definidos no art. 11 da
Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021 (“Resolucédo CVM 30”).

§ 2°. Até que o Fundo apresente prospecto, nos termos do paragrafo segundo do art. 15 da Instrucao
CVM 476, as cotas da Primeira Emissao somente poderdo ser negociadas no mercado secundario
entre (a) investidores profissionais, e (b) investidores qualificados, conforme definidos no art. 12 da
Resolugcdo CVM 30, estando a negociagdo das Cotas condicionada ao cumprimento do prazo
previsto no art. 13 da Instrucdo CVM 476.

§ 3°. As cotas da Primeira Emissao serao integralizadas em moeda corrente nacional ou em Ativos
Alvo (ou direitos relativos aos Ativos Alvo), aceitaveis pela Administradora, mediante a sua validagao
pelo Gestor, podendo ocorrer a vista, no ato da subscrigao, (i) por meio de sistema administrado e
operacionalizado pela B3; e (ii) por meio de transferéncia eletronica disponivel — TED do respectivo
valor para a conta corrente do Fundo a ser indicada pela Administradora; (iii) por outro mecanismo
de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN, ou a prazo, mediante chamadas de capital a
serem realizadas pela Administradora, de acordo com as regras e prazos fixados no respectivo
compromisso de investimento.
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§ 40, A conferéncia dos Ativos Alvo Iniciais utilizados para a integralizagcéo das Cotas do Fundo sera
realizada com base em laudo de avaliacédo elaborado por empresa especializada, nos termos do Art.
12 da Instrucdo CVM 472.

§ 5°. A Administradora devera informar a CVM a data da primeira integralizacdo de cotas do Fundo
no prazo de até 10 (dez) dias apds a respectiva ocorréncia.

§ 6°. Caso nao seja subscrita a quantidade minima das cotas da Primeira Emiss&o prevista no caput,
a Primeira Emissdo sera cancelada, ficando a instituicao financeira responsavel pelo recebimento
dos valores integralizados pelos cotistas obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas cotas em moeda corrente, na proporgédo das cotas subscritas e integralizadas da
emissado por cada investidor, os recursos financeiros captados pelo Fundo e, se for o caso, os
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa realizadas no periodo,
sendo certo que ndo serdo restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o pagamento de
tributos incidentes sobre a aplicagao financeira, os quais serdo arcados pelo investidor na proporgao
dos valores subscritos e integralizados.

§ 7°.  As atribuicbes previstas ao Gestor nesta clausula serdo atribuidas ao Consultor Imobiliario
enquanto este ndo assumir a gestdo da carteira do Fundo.

CAPITULO VIl — DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 15. As ofertas publicas de distribuicdo de cotas do Fundo se darao através de instituicoes
integrantes do sistema de distribuicio do mercado de valores mobilidrios, nas condi¢des
especificadas em ata de assembleia geral de cotistas e no boletim de subscricéo, e serao realizadas
de acordo com os ditames da Instrugcdo CVM 400, ou mediante esforgos restritos de colocagao, nos
termos da Instrugédo CVM 476, respeitadas, ainda, as disposi¢gdes deste Regulamento, da Instrugao
CVM 472 e demais leis e regulamentagdes aplicaveis. No caso das emissbes realizadas apés
02/01/2023, serdo aplicadas as regras da Resolugdgo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022
("Resolucéo CVM 160”).

§ 1°. No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢gdo, ou o documento
de aceitacao da oferta, caso ndo haja boletim de subscrigéo, nos termos da regulamentagéo da CVM
aplicavel, que sera autenticado pela Administradora ou pela instituicdo autorizada a processar a
subscri¢do e integralizagao das cotas.

§ 2°. Durante a oferta publica das cotas do Fundo, estara disponivel ao investidor o exemplar deste
Regulamento e, quando aplicavel, do Prospecto de Distribuigdo Publica de cotas do Fundo, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscri¢ao e distribuicdo, devendo
o subscritor declarar:

(i)  que teve acesso a este Regulamento e, se houver, ao prospecto;

(i) que esta ciente: (a) das disposigdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas
referentes ao objeto e a politica de investimento do Fundo, e (b) dos riscos inerentes ao
investimento no Fundo, conforme descritos neste regulamento, em Prospecto de Distribuigao
Publica e no informe anual do Fundo, divulgados nos termos da regulamentagao aplicavel.
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§ 3°. Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipotese de a oferta publica das cotas do
Fundo ser realizada mediante esforcos restritos de colocacgéo, nos termos da Instru¢ao CVM 476, o
subscritor devera declarar:

(i)  estar ciente de que a oferta nao foi registrada na CVM; e

(i)  estar ciente de que os valores mobiliarios ofertados estao sujeitos as restricbes de negociagao
previstas na regulamentacéo aplicavel.

§ 4°. O Fundo podera realizar oferta publica de distribuicdo de cotas que atenda as formalidades
regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

§ 5°. 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, participando integralmente dos
rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos, se
houver, sera realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta publica de distribuicdo das
cotas da Primeira Emissdo do Fundo, e as demais conforme a politica de distribuicao de resultados.

§ 6°. As despesas incorridas na estruturacao, distribuicao e registro das ofertas primarias de cotas
do Fundo, conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos do Fundo, nos termos da
regulamentacéao aplicavel e do disposto no Capitulo XXI deste Regulamento, ou poderéo ser arcados
pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da aprovacdo de cada emissao
subsequente de cotas do Fundo.

Art. 16. Nao ha limitagdo a subscricdo ou aquisigao de cotas do Fundo por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o
loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

(i) os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica serado isentos de imposto de
renda na fonte e na declaragéo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe
deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado; e

(i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, 0 mesmo passara a sujeitar-se a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo Unico. A Administradora ndo sera responsavel por, assim como ndo possui meios de
evitar, os impactos mencionados nos incisos | e Il do caput deste artigo, e/ou decorrentes de
alteracdo na legislagao tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos no
Fundo.

CAPITULO VIIl - DAS EMISSOES DE NOVAS COTAS

Art. 17. Encerrada a Primeira Emissao, a Administradora podera deliberar por realizar novas
emissodes das Cotas, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que
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limitadas ao montante total de R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”).

§ 1°. Sem prejuizo do disposto no art. 14 acima, por proposta da Administradora, o Fundo podera,
encerrado o processo de distribuicao da Primeira Emissédo ou da emissao posterior, conforme o caso,
realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovagao da Assembleia Geral de Cotistas, ou
submeter a deliberagao dos cotistas o aumento do Capital Autorizado.

§ 2°. O ato que aprovar a emissao de novas cotas, seja na forma prevista no artigo 14, seja na forma
prevista no caput deste artigo 17, devera dispor sobre as caracteristicas da nova emissao, as
condi¢cdes de subscrigdo das cotas e a destinagdo dos recursos provenientes da integralizagéo,
observado que:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista: (i) o valor
patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado do Fundo e o niumero de cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovacao da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; (iii)
ou, ainda, o valor de mercado das cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovagao da nova emissao;

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas futuras
emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na proporcdo do
numero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo nao inferior a
10 (dez) dias uteis, sendo certo que, a critério da Administradora, podera ou n&o haver a
possibilidade de, cessao do direito de preferéncia pelos cotistas entre os préprios cotistas ou a
terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras do
direito de preferéncia, nos termos e condi¢cdes a serem previstos no ato da Administradora ou
ata da Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso, que aprovar a emissao de novas cotas,
observados ainda os procedimentos operacionais dos mercados a que as cotas estejam
admitidas a negociagdo, bem como a regulamentagdo em vigor;

A data de corte para apuragao dos cotistas elegiveis ao direito de preferéncia sera definida nos
documentos que aprovarem as novas emissoes;

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

E admitido que nas novas emissées de cotas o ato que aprovar a oferta publica disponha sobre
a parcela da nova emissao que podera ser cancelada, caso n&o seja subscrita a totalidade das
cotas da nova emissao, devendo ser especificada a quantidade minima de cotas ou 0 montante
minimo de recursos para 0s quais sera mantida a oferta, aplicando-se, no que couber, as
disposicdes contidas nos art. 30 e 31 da Instrugdo CVM 400; e

N&o podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada
a distribuigdo anterior.

§ 3°. Aintegralizacao das Cotas por meio da entrega de bens e direitos deve ser feita com base em
laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugao
CVM 472, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve ser realizada no prazo
maximo de 6 (seis) meses contados da data da subscrigdo e devera ser realizado fora do ambiente

B3.
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§ 4°. Se a data de cumprimento de qualquer obrigagéo prevista neste Regulamento ou decorrente
de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, coincidir com um feriado nacional, a data para o
cumprimento efetivo da obrigagéo sera prorrogada para o préximo dia util.

CAPITULO IX — DAS TAXAS DE INGRESSO E SAIDA

Art. 18. Nao seréo cobradas do Fundo ou dos cotistas taxas de ingresso ou de saida. Nao
obstante, a cada nova emissao de cotas, o Fundo podera cobrar taxa de distribuicdo no mercado
primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova emissao de cotas, a ser paga pelos
subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva integralizagédo, se assim for deliberado em
Assembleia Geral ou no ato da Administradora que aprovar a respectiva oferta, conforme o caso.

CAPITULO X — DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Art. 19. O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislacido e
regulamentacao aplicaveis.

§ 1°. Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério
do Gestor, de comum acordo com a Administradora, ser distribuido aos Cotistas, mensalmente,
sempre no 17° (décimo sétimo) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (“Més
de Competéncia” e “Data de Distribuicdo”, respectivamente), observado que, na Data de Distribuicao
relativa aos ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos, 0
Montante Minimo de Distribuicdo.

§ 2°. Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante
Minimo de Distribuicdo e que nao tenham sido distribuidos nos termos do § 1° deste artigo, serao, a
critério do Gestor, em comum acordo com a Administradora:

a. reinvestidos em Aplicacbes Financeiras, Outros Ativos e/ou em Ativos Alvo, para posterior
distribuicdo aos Cotistas, a critério do Gestor, de comum acordo com a Administradora, em
qualquer das Datas de Distribuicao; e/ou

b. destinados a Reserva de Contingéncia, admitindo-se sua posterior distribuicdo aos Cotistas,
observadas as restricdbes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagdo aplicaveis,
exclusivamente nas hipoéteses: (i) de deliberagao dos Cotistas; (ii) de liquidagdo do Fundo, nos
termos do Capitulo XX abaixo; e/ou (iii) descritas no §5°.

§3°. O percentual minimo a que se refere o caput do Art. 19 sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o referido
percentual minimo.

§ 4°. Faréo jus aos rendimentos de que trata o caput do Art. 19 os titulares de cotas do Fundo no
fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior (exclusive) a data de distribuigdo de rendimento de cada
més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das cotas.

§ 5°. Para suprir inadimpléncias e deflagao em reajuste nos valores a receber do Fundo e arcar com
as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram
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aos gastos rotineiros relacionados ao Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia seréao
aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes
desta aplicacdo poderao ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia, sem prejuizo da
distribuicdo minima referida no Art. 19 acima.

§ 6°. Para a constituicdo ou recomposi¢ao da Reserva de Contingéncia, sera procedida a retengao
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

§ 7°. As atribuicdes previstas ao Gestor nesta clausula serdo atribuidas ao Consultor Imobiliario
enquanto este n&o assumir a gestao da carteira do Fundo.

§ 8°. Os pagamentos de proventos (rendimentos e amortizagao) realizados por meio da B3 seguirdo
0s seus prazos e procedimentos, e abrangeréo todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,
de forma igualitaria, sem distin¢gdo entre os cotistas.

CAPITULO XI - DA ADMINISTRAGAO

Art. 20. A Administradora tem amplos poderes para gerir o patriménio do Fundo, inclusive
abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais
direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e praticar todos
0s atos necessarios a administracdo do Fundo, observadas as limitagcbes impostas por este
Regulamento, pela legislagdo em vigor e demais disposi¢des aplicaveis.

§ 1°. Os poderes constantes deste artigo sdo outorgados a Administradora pelos cotistas do Fundo,
outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no
boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesao a este
Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas do Fundo no mercado secundario ou por
sucessao a qualquer titulo. A aquisicdo das Cotas pelo investidor mediante operacgao realizada no
mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia
aos termos e condigdes deste Regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposi¢cdes
relativas a politica de investimento.

§ 2°. A Administradora devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administragéo de seus préprios negdcios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus
negocios.

§ 3°. A Administradora sera, nos termos e condicbes previstos na Lei 8.668/93, a proprietaria
fiduciaria dos bens iméveis adquiridos pelo Fundo, administrando e dispondo dos bens na forma e
para os fins estabelecidos na legislacéo ou neste Regulamento.

Art. 21. Para o exercicio de suas atribuicdes, a Administradora podera contratar, as expensas
do Fundo:

0] Distribuicdo de cotas;

(i) ~ Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e, se for o
caso, 0 Gestor, em suas atividades de andlise, sele¢cdo e avaliacdo de empreendimentos
imobilidrios e demais Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;
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(i) Empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos de empreendimentos
imobiliarios integrantes do patrimdnio do Fundo, a exploracéo do direito de superficie, monitorar
e acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos iméveis e consolidar dados
econdbmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de
monitoramento; e

(v) Formador de mercado para as cotas do Fundo.

Art. 22. A Administradora devera prover o Fundo com os seguintes servigos, seja prestando-
os diretamente, hipotese em que deve estar habilitada para tanto, ou indiretamente:

0] Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

(i)  Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
(i)  Escrituracdo de cotas;

(iv) Custodia de ativos financeiros;

(v)  Auditoria independente; e

(viy Gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

§ 1°. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo dos imoveis, a
responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do Fundo compete exclusivamente a
Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

§ 2°. E dispensada a contratacéo do servico de custodia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patrimdnio liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a
negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de
registro ou de liquidacédo financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

§ 3°. Os servigos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo s6 séo
obrigatérios caso o fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patrimbénio em
valores mobiliarios.

Art. 23. As despesas de custddia serao de responsabilidade do Fundo e, em todos os casos,
descontadas da Taxa de Administragao.

CAPITULO XIl - DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA
Art. 24. Constituem obrigacdes e responsabilidades da Administradora do Fundo:

(i) Selecionar os bens e direitos e comporéo o patriménio do Fundo, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento;

(i)  Providenciar a averbacgdo, junto aos Cartorios de Registro de Iméveis competentes, das
restricbes dispostas no art. 7° da Lei 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens
imoveis integrantes do patrimoénio do Fundo que tais ativos imobiliarios: (a) nao integram o ativo
da Administradora; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo da
Administradora; (c) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de
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(i)

(iv)

(v)

(Vi)

(Vi)

(viii)

(ix)

(x)
(xi)

(xii)

(xiii)

§ 1°.

liquidagé&o judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacao
da Administradora; (e) ndo séo passiveis de execucdo por quaisquer credores da
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; (f) ndo podem ser objeto de
constituicdo de Onus reais;

Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros dos cotistas e de
transferéncia de cotas; (b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais; (c) a
documentacao relativa aos iméveis e as operacbes do Fundo; (d) os registros contabeis
referentes as operacdes e ao patriménio do Fundo; (e) o arquivo dos relatérios do auditor
independente e dos representantes de cotistas;

BN

Celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operacdes necessérias a execucdo da
politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

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

Manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custodia devidamente autorizada
pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo;

No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacao referida no inciso Ill até o término do procedimento;

Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VII da Instrugdo CVM 472
e neste Regulamento;

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

Observar as disposi¢fes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do Fundo,
guando aplicavel, bem como as deliberacdes da assembleia geral;

Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando
0S servicos prestados por terceiros e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob sua
responsabilidade; e

Manter copia de toda a documentagéo inerente aos Ativos Alvo, bem como referentes as
despesas incorridas, necessaria para a realizacéo de analise e/ou auditoria.

O Fundo néo participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de titulos integrantes

da carteira do Fundo que contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades nas quais
detenha participacdo ou de condominios de iméveis integrantes do seu patrimonio.

§ 20,

N&o obstante o acima definido, a Administradora acompanhara todas as pautas das referidas

assembleias gerais e, caso considere, em funcao da politica de investimento do Fundo, relevante o
tema a ser discutido e votado, a Administradora, em nome do Fundo, poderd comparecer e exercer
o direito de voto.
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CAPITULO XIll - DAS VEDAGOES DA ADMINISTRADORA

Art. 25. E vedado a Administradora, no exercicio de suas atividades como administradora
fiduciaria e utilizando os recursos ou ativos do mesmo:

(i)
(ii)

(i)
(iv)

V)
(vi)
(vii)

(viii)
(ix)

(x)
(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

§ 1°.

Receber depdsito em sua conta corrente;

Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob
qualquer modalidade;

Contrair ou efetuar empréstimo;

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

Aplicar, no exterior, 0s recursos captados no pais;
Aplicar recursos na aquisi¢éo de cotas do préprio Fundo;

Vender & prestacao cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagéo
via chamada de capital;

Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

Sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instrucdo CVM 472 e ressalvada a hipotese de
aprovagao em assembleia geral, realizar operacdes do Fundo quando caracterizada situacéo
de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o
Fundo e os cotistas mencionados no 83° do art. 35 da Instrugdo CVM 472, entre o Fundo e o
representante de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;

Constituir dnus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrucdo CVM 472;

Realizar operagbes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicbes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em acgbes, de exercicio de bénus de
subscri¢cdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

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

Praticar qualquer ato de liberalidade.

A vedacgéo prevista no inciso X acima nao impede a aquisi¢ao, pela Administradora, de imoveis

sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do
Fundo.
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§ 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 operacdes proprias.

§ 3°. As disposicdes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que
detenham participagéo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio do Fundo.

CAPITULO XIV - DA REMUNERAGAO DA ADMINISTRADORA

Art. 26. A Administradora recebera por seus servicos uma taxa de administracdo equivalente
a soma dos seguintes montantes (“Taxa de Administracao”): (a) percentual indicado abaixo ao ano,
arazédo de 1/12 (um doze avos), aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patrimonio liquido do Fundo;
ou (a.2) 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, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da
cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneracao (“Base de Célculo da Taxa de Administracdo”), observado o valor minimo mensal de
(i) R$10.000,00 (dez mil reais) até o aporte dos Ativos Alvo Iniciais que sera realizado no ambito da
oferta de cotas da Primeira Emisséo; e (ii) R$ 20.000,00 (vinte mil reais), apés o final do periodo
mencionado na letra “(i)” retro, ambos atualizados anualmente pela variagdo do IGP-M; e (b) caso
as cotas encontrem-se registradas em central depositaria da B3 para negociacdo em mercado de
bolsa, 0 montante equivalente a 0,03% (zero virgula zero trés por cento) ao ano, a razao de 1/12 (um
doze avos), aplicado sobre a Base de Célculo da Taxa de Administracdo, observado o valor minimo
mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variacdo do IGP-M , a
partir do més subsequente a data de registro do Fundo perante a CVM.

Inicio faixa Final faixa %

0,12% (zero
- R$1.500.000.000,00 virgula doze por
cento)

0,11% (zero
R$1.500.000.000,00 R$2.000.000.000,00 virgula onze por
cento)

0,10% (zero
Acima de R$2.000.000.000,00 virgula dez por
cento)

§ 1°. A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

§ 2°. A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas
parcelas ndao exceda o montante total da Taxa de Administragao.
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Art. 27. N&o serd cobrada do Fundo ou dos Cotistas taxa de performance.
CAPITULO XV — DA SUBSTITUIGAO DA ADMINISTRADORA

Art. 28. A Administradora sera substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia
Geral, de sua renuncia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na Instru¢do CVM 472,
assim como na hipo6tese de sua dissolucao, liquidacdo extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1°. Nas hipoteses de renuncia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a Administradora
obrigada a: (a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou deliberar
sobre a liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda que apés sua
renuncia; e (b) permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartorio de registro de
imdveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do fundo, a
ata da assembleia geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens
e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

§ 2°. E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da assembleia geral, caso a Administradora ndo convoque a assembleia de que trata o
§1°, item (a) acima, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

§ 3°. No caso de liquidagao extrajudicial do administrador, cabe ao liquidante designado pelo Banco
Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a assembleia geral, no
prazo de 5 (cinco) dias uteis, contados da data de publicagao, no Diario Oficial da Unido, do ato que
decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a
liquidagdo ou ndo do Fundo.

§ 4°. Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patriménio do Fundo,
até ser procedida a averbacao referida no § 1°, item (b) acima.

§ 5°. Aplica-se o disposto no §1°, item (b), mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquidagéao
do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacao extrajudicial do
administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador para processar
a liquidagao do Fundo.

§ 6°. Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias uteis
contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, o Banco
Central do Brasil nomeara uma instituicdo para processar a liquidacéo do Fundo.

§ 7°. Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeigdo ao regime de liquidagao judicial ou
extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo administrador, devidamente aprovada
e registrada na CVM, constitui documento habil para averbacao, no Cartério de Registro de Iméveis,
da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens imodveis integrantes do patrimoénio do Fundo.

§ 8°. A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imadvel integrante de patrimbnio de FIl nao
constitui transferéncia de propriedade.

§ 9°. A Assembleia Geral que destituir a Administradora devera, no mesmo ato, eleger seu substituto
ou deliberar quanto a liquidacao do Fundo.

§ 10°. Caso a Administradora renuncie as suas fung¢des ou entre em processo de liquidagao judicial
ou extrajudicial, correrao por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia,
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ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do
Fundo.

CAPITULO XVI - DA DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

Art. 29. A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado
em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatérias
exigidas pela Instrugdo CVM 472.

Art. 30. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrébnico uma
forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas, inclusive para convocacéao de
assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico. O envio de informagdes por meio eletronico prevista no caput dependera de
autorizagao do cotista do Fundo.

Art. 31. Compete ao cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer
alteracao que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente
indicado, isentando a Administradora de qualquer responsabilidade decorrente da falha de
comunicagao com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo,
em virtude de informacdes de cadastro desatualizadas.

Art. 32. O correio eletronico igualmente serd uma forma de correspondéncia valida entre a
Administradora e a CVM.

CAPITULO XVII - DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Art. 33. A Administradora, consoante o disposto na Instru¢cdo CVM 472, contratou a BRPR
Consultoria Ltda., com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida das Nacbes
Unidas, n°® 12.495, Centro Empresarial Berrini, Torre A, 18° andar, escritorio 181, parte, Brooklin
Novo, CEP 04578-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 48.730.767/0001-00 como consultor imobiliario
para prestar os servi¢os de consultoria imobiliaria em relagdo a administracéo e gestao imobiliaria e
operacional dos Ativos, nos limites da regulamentacao aplicavel (“Consultor Imobilirio”).

§1°. O Consultor Imobiliario prestara os servicos de consultoria sempre observando (a) as
competéncias e diretrizes da Assembleia Geral de Cotistas, (b) as disposicbes do Contrato de
Prestacdo de Servicos de Consultoria de Investimentos Imobiliarios, firmado entre o Fundo e o
Consultor Imobiliario para a prestacao dos servigcos de consultoria relacionados aos Ativos, conforme
eventualmente aditado de tempos em tempos, observados os limites deste Regulamento (“Contrato
de Consultoria”), e (c) a competéncia da Administradora, conforme aplicavel, nos termos previstos
neste Regulamento, e sera responsavel pelas atribuicdes abaixo, a serem prestadas no curso
ordindrio dos negdcios relativos & administragdo e gestao imobilidria dos Ativos:

0] identificar, analisar, selecionar e recomendar a Administradora, aquisicdo, aumento da
participacdo, venda, desinvestimento e/ou alienagdo de Ativos Alvo, existentes ou que poderao
vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, salvo nas hipéteses de conflito
de interesses, inclusive com a elaboracéo de analises econdmico-financeiras, se for o caso;

(i)  paraos fins do inciso (i) acima, assessorar e orientar a Administradora a executar 0s negocios
juridicos, contratos e documentos para os fins neles previstos, inclusive memorandos de
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(iii)

(iv)

v)

(vi)

(Vi)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

intencdes vinculantes ou ndo, bem como instrumentos de opgao de compra e/ou venda dos
ativos existentes e que possam vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a
Politica de Investimentos prevista neste Regulamento;

monitorar a performance dos Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo;

recomendar a Administradora sobre a emisséo de novas Cotas no limite do Capital Autorizado,
observadas as atribuicdes e competéncia da Administradora, nos termos deste Regulamento
e da legislacao aplicavel,

identificar, analisar, selecionar, negociar e compartilhar com a Administradora potenciais
inquilinos para os Ativos Alvo;

avaliar condicdes de mercado, recomendar e assessorar a Administradora em quaisquer
negdécios imobiliarios que venham a ser realizados pelo Fundo, incluindo a negociacao com
inquilinos e potenciais inquilinos dos Ativos Alvo e de aquisicdes de novos Ativos Alvo ou
oportunidades de investimento em outros Ativos que possam vir a ser adquiridos pelo Fundo;

assessorar a Administradora na pratica dos atos negociais relacionados a locacoes,
arrendamentos e/ou direito real de superficie dos Ativos Alvo;

assessorar a Administradora, caso necessario, no processo de cobranca administrativa de
inquilinos inadimplentes;

assessorar a Administradora, caso necessario, na gestdo da cobranca dos aluguéis e
encargos junto aos locatarios em caso de inadimpléncia;

assessorar a Administradora, caso necessario, na gestdo das despesas relacionadas aos
Ativos Alvo;

assessorar a Administradora, caso necessario, na fiscalizacéo e verificagdo do cumprimento
das obrigacdes dos ocupantes dos Ativos Alvo, detidos diretamente pelo Fundo e/ou por meio
de sociedade de proposito especifico, decorrentes dos respectivos contratos;

dentro de sua competéncia, praticar todos 0s atos necessarios para realizar as operacdes
necessarias a Politica de Investimentos do Fundo, exercendo ou diligenciando para que sejam
exercidos todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

assessorar a Administradora, caso necessario, no relacionamento do Fundo com os inquilinos
dos Ativos Alvo;

assessorar a Administradora na conducédo das renovacoes, das revisionais, de despejo e dos
distratos dos contratos e novos contratos, relativos aos Ativos Alvo, acompanhando sua
elaboracdo e negociacao;

recomendar & Administradora estratégias para (a) desinvestimento do Fundo, observado o
disposto neste Regulamento; (b) reinvestimento de tais recursos respeitados os limites
previstos na regulamentacgéo aplicavel, e/ou (c) realizagédo da distribuicdo de rendimentos e da
amortizacdo extraordindria das Cotas, conforme o0 caso, observada a limitagdo de suas
atribuigdes constantes do Contrato de Consultoria e deste Regulamento;
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(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

§ 2°.

recomendar & Administradora a cessao dos recebiveis originados a partir do investimento em
Ativos Alvo e a optacao (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos
na legislacdo e regulamentacdo aplicavel, e/ou (b) pela realizacdo da distribuicdo de
rendimentos e da amortizacdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacédo ao fundo
e aos Cotistas;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de
sua condi¢ao de consultor imobiliario do Fundo;

caso seja mandatado pela Administradora nesse sentido, votar nas assembleias gerais dos
Ativos Alvo, caso o Fundo seja conddmino, e/ou dos Outros Ativos detidos pelo Fundo, nos
limites da regulamentacéao aplicavel;

mediante outorga de procuragdo especifica pelo Fundo, representado pela Administradora,
conduzir negociagdes para que os condominios dos Ativos Alvo contratem e/ou substituam as
empresas terceirizadas dos Ativos Alvo, inclusive empresas ligadas ao Consultor Imobiliario,
contratadas para a prestacdo de servicos de administragdo predial, seguranca, limpeza,
manutencdo geral, paisagismo, conservacdo da area comum, recolhimento de tarifas e
encargos e exploragéo de estacionamento dos Ativos Alvo;

sugerir a Administradora modificagfes a este Regulamento no que se refere & competéncia do
Consultor Imobiliario;

recomendar e coordenar, apos aprovacdo da Administradora, nos termos do Contrato de
Consultoria e deste Regulamento, a implementacdo de benfeitorias nos Ativos Alvo e de obras
e servicos relacionados a sua manutencdao, melhoramentos e reformas relacionadas a
potenciais novos inquilinos, a serem executados por terceiros, observada, em todos 0s casos,
a Politica de Investimentos;

enviar & Administradora, sempre que solicitado, no prazo méaximo de 10 (dez) Dias Uteis,
informacBes necessarias para elaboracdo de documentos em decorréncia dos servigos
prestados no ambito do Contrato de Consultoria, e informes periédicos de obrigagéo do Fundo,
para envio aos o6rgdos reguladores, bem como informag¢des para resposta a eventuais
guestionamentos recebidos, devendo, inclusive, enviar em menor prazo, quando assim exigido
pelos 6rgaos reguladores;

mediante outorga de procuracdo especifica pela Administradora, na qualidade de
representante do Fundo, representar o Fundo perante todos e quaisquer 6rgdos publicos,
sejam da administracdo direta ou indireta, sejam eles municipais, estaduais, distritais ou
federais, gerenciando eventuais procedimentos judiciais relacionados ao empreendimento e
seus locatarios, as agbes renovatdrias e/ou aditamentos, quando necessario, junto aos
ocupantes dos ativos integrantes da carteira do Fundo; e

observar e fazer cumprir as disposi¢cées neste Regulamento e do Contrato de Consultoria e
cumprir as deliberagcfes da Assembleia Geral de Cotistas, naquilo que Ihe for aplicavel.

Os procedimentos de contratacdo e substituicdo do Consultor Imobiliario, incluindo o eventual

pagamento de multa por rescisdo sem Justa Causa (conforme abaixo definido) do Contrato de
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Consultoria, se aplicavel, bem como os demais termos e condi¢gfes da prestacdo dos servigos de
consultoria, observardo as disposicdes previstas neste Regulamento, e as disposi¢cdes e
formalidades previstas no Contrato de Consultoria.

§ 3°. Considera-se “Justa Causa”: (a) uma decisdo judicial e/ou arbitral, e/ou (b) uma deciséo
administrativa irrecorrivel; quaisquer delas condenatérias, proveniente de autoridade competente,
inclusive decisédo emitida pelo colegiado da CVM, exceto se obtido efeito suspensivo de referidas
decisbes (i) reconhecendo fraude por parte do Consultor Imobiliario no desempenho de suas funcdes
e responsabilidades nos termos deste Regulamento; (i) contra o Consultor Imobilidrio apontando a
pratica de crime contra o sistema financeiro de atos de corrupcgéo, de lavagem de dinheiro e/ou
financiamento ao terrorismo; e (iii) reconhecendo a pratica de atos caracterizados como conflito de
interesses sem a aprovagdo prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas; (iv) contra o Consultor Imobiliario apontando violacdo ao dever de lealdade; (v) contra o
Consultor Imobiliario relacionada a atividades ilicitas no mercado financeiro ou de valores mobiliarios
e/ou prevenindo, restringindo ou impedindo, temporéaria ou permanentemente, o exercicio do direito
de atuar e/ou ter autorizagdo para atuar, no mercado imobiliario e/ou nos mercados de valores
mobiliarios e/ou financeiros em qualquer local do mundo.

Art. 34. O Contrato de Consultoria vigorara pelo mesmo prazo de dura¢éo do Fundo, e podera
ser rescindido (i) automaticamente nas hipGteses previstas no § 1° abaixo; (ii) unilateralmente pelo
Consultor Imobiliario, nos termos do § 2° abaixo; (iii) unilateralmente pelo Fundo com a consequente
destituicdo do Consultor Imobiliario, com ou sem Justa Causa nos termos do § 4° e do § 5° abaixo;
ou (iv) por mutuo acordo entre o Fundo e o Consultor Imobiliario, por meio de distrato.

§ 1°. S&o eventos de rescisdo automéatica do Contrato de Consultoria: (i) extingdo ou liquidacéo do
Fundo, observados os termos do Regulamento; (ii) pedido de recuperacéo judicial, extrajudicial ou
autofaléncia, decretacédo de faléncia, intervencao, liquidacéo extrajudicial ou dissolucdo do Consultor
Imobiliario; (iii) superveniéncia de qualquer normativo ou instrugdo de autoridades competentes,
notadamente do BACEN ou da CVM, que proiba ou imponha restricbes que inviabilizem o Fundo
e/ou a prestacdo dos servigos objeto do Contrato de Consultoria; ou (iv) na hipétese de o Consultor
Imobiliario assumir a gestdo da carteira do Fundo, a partir da data de celebracdo do Contrato de
Gestéo.

§2°. O Consultor Imobiliario podera rescindir unilateralmente o Contrato de Consultoria,
renunciando as suas fungdes no Fundo, mediante envio de aviso prévio a Administradora com
antecedéncia minima de 90 (noventa) dias. Na hipotese de rescisdo unilateral pelo Consultor
Imobiliario, a Administradora devera tomar as medidas necessarias para a imediata substituicdo do
Consultor Imobiliario, o que se dara com a convocacao da assembleia geral, que devera ser realizada
no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar do recebimento da comunicagéo de rescisdo pelo
Consultor Imobiliario, sendo que o Consultor Imobiliario continuaré obrigado a prestar os servigos de
gestao ao Fundo até a sua efetiva substituicdo, observado o prazo maximo de 120 (cento e vinte)
dias contados da data da Assembleia Geral.

§ 3°. Caso a rescisao do Contrato de Consultoria se dé em razdo de um evento de Justa Causa,
declarado por meio de deliberacédo dos Cotistas, o Fundo, mediante envio de notificacdo por escrito
e justificada pela Administradora nesse sentido, podera rescindir o Contrato de Consultoria
independentemente de aviso prévio, sendo que, neste caso, o Consultor Imobiliario recebera a
remuneragao correspondente ao periodo em que permanecer no cargo até sua efetiva substituigéo,
calculada e paga nos termos deste Regulamento e do Contrato de Consultoria, adicionalmente ao
disposto no § 4° abaixo.
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§ 4°. Caso a rescisdo do Contrato de Consultoria se dé em razdo de um evento de Justa Causa,
declarado por meio de deliberacdo dos Cotistas, e a decisao judicial, arbitral ou administrativa que
fundamentou a Justa Causa venha a ser revertida pelo Consultor Imobiliario no competente foro, o
Consultor Imobiliario fara jus a remuneracao que deixou de receber e isentou o Fundo de seu devido
pagamento, nos termos dos documentos da Primeira Emissao.

§5°. Em caso de rescisdo do Contrato de Consultoria pelo Fundo, aprovada por deliberagdo dos
Cotistas, sem ocorréncia de um evento de Justa Causa (“‘Rescisdo sem Justa Causa”), o Fundo,
representado pela Administradora, devera enviar uma notificacdo por escrito e justificada ao
Consultor Imobiliario nesse sentido, com pelo menos 180 (cento e oitenta) dias de antecedéncia,
sendo que o Consultor Imobilidrio fard jus a uma multa contratual indenizatéria equivalente a 12
(doze) meses do valor original da remuneracao devida ao Consultor Imobilidrio, a ser paga pelo
Fundo em 12 (doze) parcelas mensais e consecutivas, devendo a primeira parcela ser paga quando
do término do prazo de aviso prévio acima mencionado, nos termos do Contrato de Consultoria;
sendo certo que a multa contratual aqui prevista sera paga apenas ao Consultor Imobiliario que tenha
sido substituido, nos termos e prazos pactuados, ndo havendo quaisquer pagamentos a serem
realizados ao novo consultor imobiliario a titulo de remuneracéo pelos servicos de consultoria
prestados ao Fundo durante o periodo ora previsto (“Indenizacdo do Consultor”).

§ 6°. A Indenizacédo do Consultor sera apurada com base no més imediatamente anterior ao do envio
da notificacdo pela Administradora em nome do Fundo.

§ 7°. A Indenizacdo do Consultor ser4 paga diretamente pelo Fundo e incluida na Taxa de
Administracdo nos termos deste Regulamento.

§ 8°. A partir do 19° (décimo nono) més contado da data de integralizacdo dos Ativos Alvo Iniciais,
exclusivamente caso a Rescisdo sem Justa Causa tenha sido aprovada em assembleia por Cotistas
representando, no minimo, 30% (trinta por cento) das Cotas do Fundo, (i) o prazo de aviso prévio
mencionado no § 5° acima néo sera aplicavel e (ii) a Indenizagdo do Consultor ndo sera devida.

Art. 35. Caso o Fundo, diretamente por sua Administradora por meio de deliberacdo dos
Cotistas, altere o Regulamento sem a concordancia do Consultor Imobilidrio para reduzir
unilateralmente a remuneracdo do Consultor Imobilidrio, o Consultor Imobiliario poderé rescindir
unilateralmente o Contrato de Consultoria, mediante envio de aviso prévio a Administradora com
antecedéncia minima de 90 (noventa) dias, sendo que, neste caso, serdo aplicados os efeitos de
uma Rescisédo sem Justa Causa, incluindo o pagamento da Indeniza¢éo do Consultor prevista no §
5° do art. 34 acima, observadas as condi¢des previstas no Contrato de Consultoria.

Art. 36. O Consultor Imobiliario, mediante a assinatura do Contrato de Gestdo (conforme
abaixo definido), assumira a gestao da carteira do Fundo (“Gestor”) no momento que (i) obtenha
autorizacdo da CVM para desempenhar as atividades de administrador de carteiras de valores
mobiliarios e (i) complete sua adeséo aos cddigos de autorregulacdo aplicidveis. Nesta hipotese, o
Consultor Imobiliario deixara de prestar os servicos de consultoria descritos no § 1° do Art. 33 acima,
e passara a desempenhar as atividades de gestdo de carteira do Fundo, sendo que o presente
Regulamento devera ser alterado, sem necessidade de prévia aprovacao dos Cotistas reunidos em
assembleia geral para refletir a referida funcdo. A Administradora informara a referida alteracéo do
Regulamento aos Cotistas e ao mercado, nos termos da regulamentacéo vigente.

§ 1°. O Fundo, representado pela Administradora, e o Consultor Imobiliario, na qualidade de gestor,
celebrardo contrato de gestao (“Contrato de Gestdo”), que estabelecera as atividades a serem
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desempenhadas pelo Gestor e demais termos da sua contratacdo, sem necessidade de prévia
aprovacdao dos Cotistas reunidos em assembleia geral.

§ 2°. Na hipétese de o Consultor Imobiliario se tornar o gestor do Fundo, nos termos do caput, as
atividades ora exercidas pelo Consultor Imobilidrio e a respectiva remuneracdo seréo
automaticamente incorporadas as suas competéncias e contrapartidas como gestor, na medida
aplicavel e em concordancia com a regulamentacgéo aplicavel, nos termos do Contrato de Gestéo,
no qual estaréo descritos os termos e condi¢des da prestacdo de servigos de gestao.

CAPITULO XVIIl - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
Art. 37. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
(i) Demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora;
(i)  Alteracdo do regulamento;
(i)  Destituicdo ou substituicdo da Administradora;

(iv) Emissao de novas cotas, ressalvada a possibilidade de novas emissdes de cotas por iniciativa
da Administradora, no limite do Capital Autorizado, nos termos do inciso VIII do art. 15 da
Instrucdo CVM 472,

(v)  Fusdo, incorporacao, cisdo e transformacdo do Fundo;
(viy Dissolucéo e liquidacdo do Fundo, naquilo que n&o estiver disciplinado neste Regulamento;

(vi) Apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas do
Fundo;

(viii) Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixagcdo de sua remuneragédo, se houver, e
aprovacao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas
atividades, caso aplicavel,

(ix) Alteracdo do prazo de duracdo do Fundo;

(x)  Aprovacéo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos arts. 31-A,
§ 2°, 34 e 35, IX da Instru¢cdo CVM 472;

(xiy Alteracdo da Taxa de Administracdo da Administradora; e

(xiiy Deliberar sobre a distribuicdo de rendimentos em periodicidade diversa daquela prevista neste
Regulamento, observadas as limitagcfes legais.

§ 1°. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso
| deste artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias ap0s o término do
exercicio social.

§2°. A Assembleia Geral de Cotistas referida no §1° acima somente podera ser realizada, no
minimo, 30 (trinta) dias apos estarem disponiveis aos cotistas as demonstra¢gfes contabeis auditadas
relativas ao exercicio encerrado.
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§ 3°. A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4°, O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacao, sempre que
tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou
regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunica¢ao aos cotistas.

Art. 38. Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral de Cotistas, respeitados os
seguintes prazos:

(i) No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e
(i)~ Nominimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Extraordinérias.

§ 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, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2°. A convocagao por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera dirigida a
Administradora, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar
a convocagao da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia geral assim
convocada deliberar em contrario.

Art. 39. A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por correspondéncia
encaminhada a cada cotista, observadas as seguintes disposi¢des:

(i) Da convocagao constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
assembleia;

(i) A convocacao de assembleia geral 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; e

(i) O aviso de convocacdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos
pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia.

§ 1°. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer numero de cotistas.

§ 2°. A Administradora deve colocar, na mesma data da convocacdo, todas as informagdes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

(i) Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagao da Assembleia Geral
de Cotistas;

(i)  No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores; e

(i) Na péagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo
estejam admitidas a negociacao.

§ 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,
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por meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusdo de matérias na ordem
do dia da Assembleia Geral Ordindria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e
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 art. 19-A da Instrucado CVM
472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagéo da Assembleia
Geral Ordinaria.

§ 5°. Para fins das convocacgbes das Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo e dos percentuais
previstos no art. 37, §1°, no art. 38, 83° e no art. 37, §2° deste Regulamento, sera considerado pela
Administradora os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de convocagédo da Assembleia
Geral de Cotistas.

Art. 40. A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagéo.

Art. 41. Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverao ser tomadas por votos
dos cotistas que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada
cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de quorum
qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na Assembleia
Geral de Cotistas (“Maioria Simples”).

§ 1°. Dependem da aprovagcdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (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 (“Quérum Qualificado”), as deliberacdes relativas
as seguintes matérias: (i) alteragdo deste Regulamento; (ii) destituigdo ou substituicdo da
Administradora e escolha de seu substituto; (iii) fus&do, incorporacgao, cisdo ou transformacéo do
Fundo; (iv) dissolugdo e liquidagdo do Fundo, desde que nao prevista e disciplinada neste
Regulamento, incluindo a hipétese de deliberagao de alienagao dos ativos do Fundo que tenham por
finalidade a liquidagdo do Fundo; (v) apreciagao de laudos de avaliagdo de ativos utilizados para
integralizacédo de cotas do Fundo; (vi) deliberacdo sobre os atos que caracterizem conflito de
interesse entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre 0 Fundo e os cotistas
mencionados no §3° do art. 35 da Instrugdo CVM 472, entre o Fundo e o representante de cotistas
ou entre o Fundo e o empreendedor; e (vii) alteragado da taxa de administragao do Fundo, observados
os termos da regulamentagao aplicavel.

§ 2°. Cabe a Administradora informar no edital de convocagao qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Art. 42. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas inscritos no
registro de cotistas na data da convocag¢ao da Assembleia.

§ 1°. Poderao comparecer a Assembleia Geral de Cotistas os representantes legais dos cotistas ou
seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§ 2°. Os cotistas também poderao votar por meio de comunicacgao escrita ou eletrénica, observado
o disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na convocagéo, observando-se
sempre que a referida comunicagcao somente sera considerada recebida pela Administradora até o

BTG Pactual

24
SAC: 0800 772 28 27 - Ouvidoria: 0800 722 00 48 - btgpactual.com



btgpactual

inicio da respectiva assembleia geral.

Art. 43. A Administradora podera encaminhar aos cotistas pedido de procuragdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

§1°. O pedido de procuragdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: (a) conter todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio
de voto contrario, por meio da mesma procuragédo, ou com indicagao de outro procurador para o
exercicio deste voto; e (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 a Administradora o envio do pedido de procuragao de que trata o
art. 23 da Instrucdo CVM 472 aos demais cotistas do Fundo, desde que tal pedido contenha todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: (a) reconhecimento
da firma do cotista signatario do pedido; e (b) cépia dos documentos que comprovem que o signatario
tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.

§ 3°. A Administradora devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de procuragao
em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias uteis, contados da data da solicitagao.

§ 4°. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Administradora, em nome de
cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

Art. 44. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdao ser tomadas mediante
processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta,
telegrama ou correio eletrénico (e-mail) dirigido pela Administradora a cada cotista, conforme dados
de contato contidos no boletim de subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento
posterior firmado pelo cotista e encaminhado a Administradora, cuja resposta devera ser enviada em
prazo a ser estipulado na consulta formal, observados os prazos minimos aplicaveis as convocacoes
previstos no art. 37 acima, desde que observadas as formalidades previstas nos arts. 19, 19-A e 41,
| e Il da Instrucdo CVM 472.

§ 1°. Da consulta deverado constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
direito de voto.

§ 2°. Nao podem votar nas Assembleia Geral de Cotistas do Fundo:

(i) Sua Administradora ou seu Gestor;

(i) ~ Os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor;

(i) Empresas ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;
(iv) Os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

(v) O cotista, na hipétese de deliberacéo relativa a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade
gue concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e

(vi) O cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
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§ 3°. A verificagdo do inciso IV do § 2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo a CVM a
fiscalizacao.

§ 4°. Nao se aplica a vedacéo prevista no § 2° acima quando:
(i)  Os unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi);

(i)  Houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais cotistas, manifestada na
propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou

(i) Todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata 0 8 6° do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o § 2° do art. 12 da Instrugdo CVM 472.

CAPITULO XIX — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 45. O Fundo podera ter até 3 (trés) representantes de cotistas, a serem eleitos e
nomeados pela Assembleia Geral de Cotistas, com prazos de mandato de 1 (um) ano, observado o
prazo do § 3° abaixo, para exercer as funcbes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado os seguintes
requisitos:

(i)  Ser cotista do Fundo;

(i)  N&o exercer cargo ou funcdo de Administradora ou de controlador da Administradora, em
sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza,

(i)  Nao exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imoéveis que constituam objeto
do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza,

(iv) N&o ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
(v)  Na&o estar em conflito de interesses com o Fundo; e

(v N&o estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica
ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspenséo ou inabilitacdo temporéria aplicada
pela CVM.

§ 1°. Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a Administradora e aos cotistas do
Fundo a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungéo.

§ 2°. A eleigao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas
presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento)
do total de cotas emitidas pelo Fundo, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5%
(cinco por cento) do total de cotas emitidas pelo Fundo, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.

§ 3°. Os representantes de cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a se
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encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reeleigao.
§ 4°. A funcao de representante dos cotistas é indelegavel.

§ 5°. Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo for convocada para eleger
representantes de cotistas, devem ser disponibilizadas, nos termos do art. 38, 84° deste
Regulamento, as seguintes informacdes sobre o(s) candidato(s): (a) declaracdo dos candidatos de
que atendem os requisitos previstos no art. 26 da Instrugdo CVM 472; e (b) nome, idade, profissao,
CPF/CNPJ, e-mail, formacao académica, quantidade de cotas do Fundo que detém, principais
experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relagdo de outros fundos de investimento
imobiliario em que exerce a funcio de representante de cotista e a data de eleicdo e de término do
mandato, descricao de eventual condenacao criminal e em processo administrativo da CVM e as
respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

Art. 46. Compete ao representante dos cotistas:

(i) Fiscalizar os atos da Administradora e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;

(i)  Emitir formalmente opinido sobre as propostas da Administradora, a serem submetidas a
assembleia geral, relativas a emissédo de novas cotas — exceto se aprovada nos termos do
inciso VIII do art. 30 da Instrucdo CVM 472 —, transformacéo, incorporacéo, fusédo ou cisdo do
Fundo;

(i)  Denunciar a Administradora e, se esta ndo tomar as providéncias necessérias para a protecéo
dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que
descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao Fundo;

(iv) Analisar, a0 menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas periodicamente
pelo Fundo;

(v) Examinar as demonstracdes financeiras do Fundo do exercicio social e sobre elas opinar;

(vi)  Elaborar relatorio que contenha, no minimo: (a) descrigédo das atividades desempenhadas no
exercicio findo; (b) indicacao da quantidade de cotas de emissdo do Fundo detida por cada um
dos representantes de cotistas; (c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e (d)
opinido sobre as demonstracdes financeiras do Fundo e o formulario cujo conteudo reflita o
Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informacdes
complementares que julgar necessérias ou Uteis a deliberacdo da Assembleia Geral de
Cotistas;

(viiy Exercer essas atribuicdes durante a liquidacdo do Fundo; e

(viii) Fornecer & Administradora em tempo habil todas as informacdes que forem necessérias para
o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

§ 1°. A Administradora é obrigada, por meio de comunicagao por escrito, a colocar a disposigao dos
representantes dos cotistas em, no maximo, 90 (noventa) dias a contar do encerramento do exercicio
social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo.

§ 2°. Os representantes de cotistas podem solicitar a Administradora esclarecimentos ou
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informacodes, desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.

§ 3°. Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados a
Administradora no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragbes
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo e, tdo logo concluidos, no caso dos
demais documentos para que a Administradora proceda a divulgacédo nos termos dos arts. 40 e 42
da Instrucdo CVM 472.

Art. 47. Os representantes de cotistas devem comparecer as Assembleias Gerais de Cotistas
do Fundo e responder aos pedidos de informacgdes formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico. Os pareceres e representacgdes individuais ou conjuntos dos representantes de
cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas do Fundo,
independentemente de publicagao e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Art. 48. Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da Administradora nos termos
do art. 33 da Instrucdo CVM 472.

Art. 49. Os representantes de cotistas devem exercer suas fun¢des no exclusivo interesse do
Fundo.

CAPITULO XX — DO COMITE DE ACOMPANHAMENTO

Art. 50. Sera constituido um comité de acompanhamento, de carater consultivo e nao
vinculante, com o objetivo de acompanhar a carteira do Fundo, a situacdo dos Ativos Alvo e o
monitoramento dos contratos de locagao celebrados pelo Fundo (“Comité de Acompanhamento”).

§ 1°. O Comité de Acompanhamento sera formado por (i) 2 (dois) membros indicados pelo Gestor;
e (ii) 1 (um) membro indicado por cada cotista que, individualmente ou em conjunto com partes
relacionadas, possua mais de 20% (vinte por cento) de Cotas do Fundo.

§ 2°. Os cotistas que se enquadrem no disposto no §1° acima e que desejarem indicar membros do
Comité de Acompanhamento deverao enviar correspondéncia a Administradora, com cépia para o
Gestor, com a referida indicagao.

§ 3°. Os membros do Comité de Acompanhamento terdo mandato de 2 (dois) anos, podendo ser
reconduzidos ao cargo por novos prazos de 2 (dois) anos, sem limite de recondugdes.

§ 4°. Na hipotese de qualquer dos membros designados para o Comité de Acompanhamento ser
destituido ou renunciar ao cargo antes do término do seu mandato, o substituto devera ser
comunicado a Administradora pela respectiva parte que o tenha indicado, caso seja de seu interesse.

§ 5°. Na hipotese de redugéao na participagéo do cotista prevista no §1° acima, o membro designado
para o Comité de Acompanhamento pelo referido cotista terd& seu mandato encerrado
antecipadamente.

§ 6°. O Comité de Acompanhamento se reunira trimestralmente, podendo ser convocadas reunides
extraordinarias, a critério do Gestor ou mediante solicitagdo dos demais membros. As discussdes
mantidas nas reunides do Comité de Acompanhamento serao registradas em atas, que poderao ser
lavradas na forma de sumario, e que serdo arquivadas na sede da Administradora.
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§ 7°. O Comité de Acompanhamento apenas entrara (e permanecera) em funcionamento e/ou se
reunira na hipétese de ter ocorrido a designacéo de um ou mais membros indicados por cotistas, nos
termos do §2° acima.

§ 8°. As reunides do Comité de Acompanhamento ocorrerdo mediante convocagao por escrito pelo
Gestor, enviada a cada um dos membros do Comité de Acompanhamento por mensagem de correio
eletrénico com, no minimo, 5 (cinco) dias uteis de antecedéncia, indicando a data, horario e local da
reunido e as matérias a serem discutidas.

§ 9°. A presencga da totalidade dos membros do Comité de Acompanhamento supre a falta de
convocagao.

§ 10°. As reunides do Comité de Acompanhamento instalar-se-40 com a presencga de pelo menos 2
(dois) membros, sendo ao menos um membro indicado pelo Gestor. Os membros integrantes do
Comité de Acompanhamento poderdo participar das reunides pessoalmente, por meio de
conferéncia telefénica, video conferéncia ou outro meio semelhante, bem como poderao indicar um
substituto para comparecer a reuniao.

§ 11°. As recomendacbes do Comité de Acompanhamento serdo aprovadas pela maioria dos
membros presentes na reuniao.

§ 12°. Cabera a Administradora manter os registros e arquivar a documentacao pertinente as reunides
do Comité de Acompanhamento.

§ 13°. Os membros do Comité de Acompanhamento (i) terdo acesso aos documentos e informacdes
sobre os Ativos Alvo, (ii) participarao de discussbes com o Gestor necessarias a supervisao das
atividades desenvolvidas nos Ativos Alvo, e (iii) poderdao solicitar ao Gestor os documentos e
informagbdes que entenderem necessarios sobre os Ativos Alvo, observado que o acesso a
informagdes confidenciais pode ser restringido, desde que a restricdo seja fundamentada, caso a
sua divulgacao possa causar prejuizos ao Fundo.

§ 14°. Os membros do Comité de Acompanhamento nao serao remunerados pelo Fundo.

§ 15°. As atribuicbes previstas ao Gestor nesta clausula serdo atribuidas ao Consultor Imobiliario
enquanto este ndo assumir a gestdo da carteira do Fundo.

CAPITULO XXI - DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Art. 51. O Fundo tera escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a
Administradora, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 52. As demonstragdes financeiras do Fundo serdo auditadas anualmente por empresa
de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1°. Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatidao contabil e conferéncia
dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagao do cumprimento das disposigoes
legais e regulamentares por parte da Administradora.

§ 2°. Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o
valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o niumero de cotas emitidas.
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Art. 53. O Fundo estara sujeito as normas de escrituragao, elaboragao, remessa e publicidade
de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO XXII — DA DISSOLUGAO, LIQUIDAGAO E AMORTIZAGAO PARCIAL DE COTAS

Art. 54. No caso de dissolucéo ou liquidagado do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado
aos cotistas na proporgcao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do
Fundo.

Art. 55. Na hipotese de liquidagdo do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstragao da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a
data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do Fundo.

Paragrafo Unico. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo
analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou n&o efetuados em condigbes equitativas e
de acordo com a regulamentacéo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos,
créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 56. Apoés a partilha do ativo, a Administradora deverd promover o cancelamento do
registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentacgao:

(i) o termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de pagamento integral aos
cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for
0 Ccaso;

(i) a demonstragdo de movimentagdo de patrimdnio do Fundo acompanhada do parecer do
auditor independente; e

(i) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

Art. 57. O Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de
ativos para reducado do seu patrimoénio ou sua liquidacéo.

Art. 58. A amortizacéo parcial das cotas para redugao do patriménio do Fundo implicara na
manutencio da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente
reducdo do seu valor na proporcao da diminuicdo do patriménio representado pelo ativo alienado.

Art. 59. Caso o Fundo efetue amortizagao de capital, os cotistas deverao encaminhar copia
do Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociagcdo das cotas do Fundo a
Administradora, comprobatérios do custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que néao
apresentarem tais documentos terao o valor integral da amortizagéo sujeito a tributagéo, conforme
determinar a regra tributaria para cada caso.

CAPITULO XXIll - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Art. 60. Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que |lhe serao debitadas pela
Administradora:

(i)  Taxa de Administragao;

BTG Pactual

30
SAC: 0800 772 28 27 - Ouvidoria: 0800 722 00 48 - btgpactual.com



btgpactual

(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)
(xii)
(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

taxas, impostos, ou contribuigcbes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam
ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicacdo de relatorios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunica¢des aos Cotistas
previstas na regulamentacao pertinente ou neste Regulamento;

gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

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

comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas
a compra, venda, locacao ou arrendamento dos iméveis que componham seu patriménio;

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

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il, lll e IV do art. 31 da
Instrugdo CVM 472;

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

gastos inerentes a constituigéo, fusao, incorporagao, cisdo, transformacgéo ou liquidagéo do
Fundo e realizagcao de Assembleia Geral de Cotistas;

taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;
gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrigatérias;

gastos necessarios a manutengdo, conservagdao, melhoramentos e reparos de iméveis
integrantes do patriménio do Fundo;

taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
despesas com o registro de documentos em cartério; e

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrugao CVM 472.

Paragrafo Unico. Quaisquer despesas n&o previstas como encargos do Fundo correrdo por conta da
Administradora.

Art. 61. Mensalmente, a partir da data da primeira integralizagao de Cotas e até a liquidagao
do Fundo, a Administradora obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as
exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

(i)

pagamento dos encargos do Fundo descritos no art. 58 acima;
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(i)  pagamento de rendimentos aos Cotistas;
(i) pagamento pela aquisicdo de bens e direitos para carteira do Fundo; e

(iv) formacao de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidagdo do Fundo, ainda
que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.

Paragrafo Unico. Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, a Administradora
convocara os Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas, para que estes realizem os devidos aportes
adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovacdo da emissdo de novas Cotas ou
integralizacédo de Cotas ja subscritas, conforme aplicavel.

CAPITULO XXIV — DAS DISPOSIGOES FINAIS

Art. 62. Se a data de cumprimento de qualquer obrigagédo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas coincidir com um dia nao util, a data
para o cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o proximo dia (til. E considerado 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 B3.

Art. 63. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou
questdes decorrentes deste Regulamento.

Art. 64. A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os Cotistas estao
sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-
V da Instrucao CVM 472, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o
referido documento.

Rio de Janeiro, 2 de janeiro de 2023.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na qualidade de administradora do BRPR
CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
BRPR CORPORATE OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular, BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicio
financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501,
5° andar (parte), inscrita no CNPJ/ME sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela
Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n® 8.695, de 20 de marco de 2006, por meio dos
seus representantes abaixo assinados (“Administradora”), vem deliberar o seguinte:

0]

(i)
(iii)

(iv)

(v)

(vi)

constituir um fundo de investimento imobiliario, sob a denominagédo “BRPR CORPORATE OFFICES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte) (“Fundo”);

aceitar desempenhar as fungdes de Administradora do Fundo;

contratar a BRPR Consultoria Ltda., sociedade limitada com sede na cidade de S&o Paulo, estado
de S&o Paulo, na Avenida das Nag¢fes Unidas, n° 12.495, Centro Empresarial Berrini, Torre A, 18°
andar, escritorio 181, parte, Brooklin Novo, CEP 04578-000, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 48.730.767/0001-00 (“Consultor Imobiliario”), para atuar como consultor especializado do Fundo, e
aprovar a celebracdo do Contrato de Consultoria (conforme definido no Regulamento);

aprovar as condicOes da 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo, ficando esta aprovada neste ato, a
gual seréa realizada por meio de oferta publica com esfor¢os restritos, nos termos da Instru¢do da CVM
n® 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucdo CVM 476”) (“Oferta Restrita”), a qual sera realizada na
forma prevista no respectivo Suplemento constante do Anexo I;

aprovar a Taxa de Administracdo e a Taxa de Performance (conforme definidas no Regulamento), nos
termos do Regulamento anexo; e

aprovar o inteiro teor e consolidar o regulamento do Fundo, na forma do Anexo Il ao presente
instrumento (“Reqgulamento”).

Estando assim deliberado, vai o presente instrumento particular de deliberacdo assinado.

Rio de Janeiro, 26 de dezembro de 2022

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM



ANEXO |

Suplemento referente a 12 Emissdo de Cotas do BRPR Corporate Offices Fundo de Investimento
Imobiliario.

Termos capitalizados que n&o estejam expressamente definidos neste Suplemento da 12 Emisséo
terdo o significado que lhes for atribuido no Regulamento.

Caracteristicas da 12 Emissao de Cotas do Fundo (“12 Emissé&o”)

Até R$ 1.234.809.856,20 (um bilh&do, duzentos e trinta e quatro
MONTANTE TOTAL DA 12 EMISSAO milh&es, oitocentos e nove mil, oitocentos e cinquenta e seis
reais e vinte centavos).

Até 11.610.812 (onze milhdes, seiscentos e dez mil, oitocentas

UANTIDADE TOTAL DE COTAS
Q e doze) Cotas.

R$ 106,35 (cento e seis reais e trinta e cinco centavos) por Cota

PRECO DE EMISSAO UNITARIO L.
¢ da 12 Emissao.

Oferta publica com esforgos restritos, nos termos da Instrucéo

TiPO DE DISTRIBUIGAO CVM 476.

As Cotas deverdo ser totalmente subscritas durante o prazo de
6 (seis) meses contados do inicio da Oferta Restrita, nos
termos 82° do art. 8° da Instrugcdo CVM 476, prorrogaveis
sucessivamente por mais 6 (seis) meses, limitado a 24 (vinte e
guatro) meses contados da comunicacéo de inicio da Oferta
Restrita, desde que a CVM seja informada a respeito de tal
prorrogacdo. As Cotas da 12 Emissdo serdo integralizadas
conforme os procedimentos descritos no Regulamento do
Fundo e no Compromisso de Investimento. As Cotas seréao
subscritas  utilizando-se o0s procedimentos da B3 e
integralizadas em moeda corrente nacional ou em Ativos Alvo
Iniciais (conforme definido no Regulamento) (ou direitos
relativos aos Ativos Alvo Iniciais) aceitaveis pela
Administradora, mediante a sua validacdo pelo Consultor

FORMA DE SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGAO

Imobiliario.
NUMERO DE SERIES Unica.
CLASSE Unica.
FORMA DE DISTRIBUIGAO Sob regime de melhores esfor¢os.

A oferta de cotas da Primeira Emisséo podera ser encerrada a
gualguer momento durante o prazo de distribuicdo, mediante a
DISTRIBUICAO PARCIAL colocagédo de, no minimo, 10.000 (dez mil) cotas, ocasidao em
gque as cotas que nao tiverem sido distribuidas seréo
canceladas pela Administradora.

A Oferta Restrita é destinada exclusivamente a investidores
profissionais, conforme definidos no art. 11, da Resolu¢cdo CVM
n°® 30, de 11 de maio de 2021 (“Resolucdo CVM 30" e
“Investidores Profissionais” ou “Investidores”,

PuBLICO-ALVO




respectivamente), sendo certo que, nos termos do art. 3° da
Instrucdo CVM 476, sera permitida a procura de, no maximo,
75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e as Cotas
deverdo ser subscritas ou adquiridas por, no maximo, 50
(cinquenta) Investidores Profissionais. No &mbito da Oferta
Restrita, ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos Resolugcdo CVM n° 11,
de 18 de novembro de 2020.

COORDENADOR LIDER

As Cotas da 12 Emissdo serdo distribuidas pela BTG
PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na
gualidade de instituicdo intermediaria lider da Oferta Restrita,
na forma do art. 31, paragrafo Unico, da Instrucdo CVM 472.
Tendo em vista que a contratacdo acima sera realizada no
ambito da 12 Emisséo, tal contratacdo néo se caracteriza como
conflito de interesses, na forma do art. 34, 81°, inciso IV, da
Instrucdo CVM 472 (“Coordenador Lider”).

CuUsTOS DE DISTRIBUICAO

Os custos de contratagdo do Coordenador Lider e honorarios
de advogados externos para a estruturagdo do Fundo e da
Oferta Restrita serdo arcados diretamente pelos subscritores
das Cotas, na propor¢éo das cotas por eles subscritas.

Os demais custos de realizagdo da Oferta Restrita, que
incluem, dentre outros, taxas de fiscalizacdo e distribuicdo das
Cotas na CVM e na B3, assim como custos relacionados a
listagem das cotas para negociacdo no mercado secundario,
serdo arcados diretamente pelo Fundo.

DISTRIBUICAO E NEGOCIACAO

As Cotas serdo registradas para distribuicdo e negociacao no
mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela B3
S.A. — Bolsa, Brasil, Balcéo (“B3").




ANEXO Il

Laudo de Avaliagdo — Imével Ed. Passeio Corporate e Imével CVRD Aguas Claras — Bloco IV
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RELATORIO DE VALORACAO

PASSEIO CORPORATE E ED. AGUAS CLARAS | 2022
P.VAL.ISR.587/20-2

A/C Sr. Martin Jaco

martin@brpr.com.br

BR PROPERTIES S.A.

Avenida das Nagdes Unidas, 12.495 — 18° Andar
04578-000 — Séo Paulo, SP
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RELATORIO DE
VALORAGAO

Passeio Corporate e Ed. Aguas
Claras

Data do relatério:

13 de novembro de 2022

Preparado para:

BR PROPERTIES S.A.

CBRE
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O MERCADO DE ESCRITORIOS 4

SUMARIO DE
VALORACAO

CBRE



O MERCADO DE ESCRITORIOS

SUMARIO EXECUTIVO

Data do Relatério

Avaliadora

Destinatdrio
Objetivo
Finalidade

Instrucao

Objeto
Tipologia
Localizagéo

Titulacao

Condicoes de
Valoragéo

Data de Valoracdo
Anterior

Data de Valoracdo

13 de novembro de 2022;

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.

A CBRE estabeleceu-se no Brasil em 1979 e se orgulha de
ter constituido uma das maiores plataformas de negécios do
pais e da América Latina. Hoje, a CBRE ¢ lider de mercado
em servicos imobilidrios, no Brasil e mundialmente, com
escritérios em S@o Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, Belo
Horizonte e Curitiba. O departamento de Valoracgo e
Aconselhamento  Geral analisa  anualmente  centenas
imdveis corporativos — lajes corporativas, condominios
logisticos e terrenos para incorporacdo — incluindo
empreendimentos de muitos dos principais players do pafs.

BR PROPERTIES S.A.;
Valor de Mercado;
Contdbil;

Considerando 100% (cem por cento) de propriedade dos
iméveis na data da valoracéo, de acordo com a proposta
P.VAL.ISR.587/20-2, datada de 10/08/2021;

Edificios Passeio Corporate e Aguas Claras;
Escritérios;
Rio de Janeiro/RJ e Nova Lima/MG;

Para efeito deste trabalho, consideramos os imdveis
avaliodos em propriedade de BR PROPERTIES S.A. (e/ou
suas sociedades de propdsito especifico), e assumimos que
ndo hd questdes relativas a titularidade que possam impedir
a venda dos iméveis ou influenciar os seus valores de
mercado;

Considerando os iméveis no estado em que se encontravam
na data de valoracao;

1° de outubro de 2021;

1° de outubro de 2022;

CBRE



O MERCADO DE ESCRITORIOS 6

Opinido de Valor PASSEIO CORPORATE:

R$ 1.189.200.000 (Um Bilhd@o, Cento e Oitenta e Nove
Milhées e Duzentos Mil Reais).

AGUAS CLARAS:
R$ 44.870.000,00 (Quarenta e Quatro Milhdes,

Oitocentos e Setenta Mil Reais)

CBRE



O MERCADO DE ESCRITORIOS

BASES DE VALORACAO

Conformidade com as A metodologia que adotamos é a preceituada pela NBR

Normas de Avaliagao

Valor de Mercado

14.653-1 a 4 da ABNT — Associacéo Brasileira de
Normas Técnicas, e pelas normas técnicas do R.I.C.S. —
The Royal Institution of Chartered Surveyors da Gra-
Bretanha e do Appraisal Institute dos Estados Unidos,
que s@o infernacionalmente utilizados e reconhecidos
para casos de avaliacdo e demais andlises.

A avaliacéo foi preparada com base no “Valor de
Mercado” o qual é definido como:

“O valor estimado pelo qual um imével poderia ser
transacionado na data de valoracdo apds tempo
apropriado de exposicdo ao mercado, entre duas partes
interessadas, independentes e conhecedoras do
mercado, agindo prudentemente e sem compulsdo ou
interesses especiais.”

CBRE



O MERCADO DE ESCRITORIOS

METODOLOGIA

A definicdo do valor de mercado para o imével é feita em conformidade com as normas
e utilizando os métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Dependendo das caracteristicas do imével e do mercado, utilizamos um ou mais
métodos, apontados a seguir, para a determinacéo de valor de mercado.

Comparativos Diretos
de Dados de
Mercado

Método da Renda:
Fluxo de Caixa
Descontado

Properties

Por este método, o valor de mercado aplicdvel a um
imével é definido com base em evidéncias de mercado
compardveis, ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou
transacionados recentemente.

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.

Por essa metodologia, projetamos a receita de aluguel
atual, com base no desempenho atual e histérico, por
um periodo de 10 anos, considerando taxas de
crescimento apropriadas e os eventos de contrato
(reajustes, revisdes e renovacdes), ocorrendo na menor
periodicidade definida pela legislacé@o incidente sobre os
contratos de locacé@o. Em contrapartida, estimamos uma
absorcdo das dreas vagas ao longo do tempo e
projetamos a locacdo do empreendimento a valor de
mercado

No caso de haver cobranca de aluguel percentual, as
projecdes consideram a maior entre as receitas
auferidas.

Para refletir o valor do imével no término do fluxo de
caixa/perpetuidade, capitalizamos a receita liquida
operacional prevista para o ano seguinte (Ano 11).

O fluxo de receitas e o valor de venda no 10° ano sédo
entd@o trazidos a valor presente com taxas de desconto
adequadas a percepcao de risco do mercado.

Assim, o valor presente dos fluxos de caixa representa o
valor de venda disponivel para a aquisicéo do imével do
ponto de vista do investidor.

Comentérios Sobre Taxa de Desconto e Perpetuidade

A teoria de financas (CAPM, WACC etc.) para determinar taxas
de desconto é amplamente empregada para avaliagdo de
empresas, mas ndo é aplicdvel para avaliagdo de iméveis.

CBRE



O MERCADO DE ESCRITORIOS

Método da Renda:
Capitalizagao Direta

Properties

Desta forma, procuramos ser o mais coerente possivel com a
realidade local. Para estimar as taxas de desconto de um
empreendimento de renda, o CBRE utiliza transagées
compardveis de venda, informacées de players do mercado e
resultados parciais de transagées de venda em curso.

A CBRE esté envolvida na grande maioria das transacées quer
diretamente (quando a CBRE é ou foi a correfora diretamente
envolvida ou quando a CBRE é ou tem sido a avaliadora da
fransacdo), ou indiretamente, quando a CBRE recebe
posteriormente a informagdo das transacées para fins de
avaliagéo.

Todas as transacées sdo equalizadas, formando um banco de
dados de transagées padronizado. Os ativos avaliados por nés
s@o comparados com este banco de dados para a concluséo
das taxas aplicdveis a cada ativo individualmente. Contato com
agentes de mercado e andlise de transagées de venda em
andamento ajudam a identificar o pensamento atual e as
tendéncias, tornando possivel ajustar as taxas, se necessdrio,
devido a qualquer obsolescéncia do nosso banco de dados.

Adicionalmente, as taxas devem refletir - além das questées de
mercado citadas anteriormente - os riscos intrinsecos ao imével
e as premissas utilizadas na projeco do fluxo de caixa,
considerando  as  caracteristicas  individuais de  cada
propriedade, incluindo construcées, localiza¢do, caracteristicas
do mercado local, etc., além do histérico de performance do
empreendimento e de seu estdgio de maturacéo.

Mercados secunddrios ou mercados em que o timing de
recuperacGo é mais dificil de prever, por exemplo, sGo os
mercados que exigem taxas de desconto e taxas de
capitalizacdo mais altas do que os ativos mais bem
posicionados, devido a um aumento nos riscos percebidos
pelos investidores.

Por essa metodologia, pressupde-se a rentabilidade
esperada (yield) por um investidor em um determinado
imével, ou seja, baseia-se na andlise pontual do retorno
proporcionado sobre o investimento efetuado.

O valor é obtido pela capitalizacdo da receita anual
considerando uma taxa de capitalizacdo coerente com o
mercado, que reflita o risco do investimento. O resultado
indica o valor disponivel para a aquisicdo do imével do
ponto de vista do investidor.

CBRE



O MERCADO DE ESCRITORIOS

Andalise dos
Resultados

Segregacdo de Valor
para Fins Contdbeis

Vida Util
Remanescente

Properties

10

A capitalizacédo direta foi calculada para cada contrato
individualmente, sendo entdo somados para a
composicdo da receita do imével. Consideramos,
também, uma taxa de capitalizacéo para a receita atual
e um prémio a risco para a receita complementar
potencial, definida como a diferenca entre o aluguel de
mercado positivo e o aluguel em vigor reajustado até a
data base de valoracdo. Assim, o cdlculo da
capitalizacé@o direta é expresso na seguinte férmula:

D = Avrleaj Rc.
i a4+

Sendo:

CD = capitalizagio direta

AVyeqj = aluguel vigente reajustado (até a data base)
i = taxa de capitalizagio

Rc = receita complementar

Os resultados obtidos através dos diferentes métodos séo
entdo comparados e graficamente demonstrados para,
entdo, se chegar & concluséo final de valor.

Por segregacdo do valor relativo & cota de terreno
optamos pela reproducdo do empreendimento ora
existente deduzindo-se entdo as despesas estimadas de
implantacéo, chegando-se ao valor do ferreno
incorporado, a partir do qual foi possivel estabelecer os
pesos relativos.

Para as construcdes, considerando inclusive todas as
benfeitorias agregadas, nos baseamos
fundamentalmente em diversos orcamentos e também
em obras jG realizadas, o que conduziu-nos a considerar
o provdvel custo de reposicdo aplicdvel & érea total
construida do imével, levando-se em consideracéo a
idade e estado de conservacdo do conjunto.

Desta forma, desconta-se do valor total avaliado os
custos incidentes na construcéo e, somando-se o
resultado liquido ao rateio do lucro (50% para o terreno
e 50% para as construcdes), chega-se & conclusdo sobre
o valor aplicavel somente ao terreno.

A estimativa da vida Util remanescente do imével é
resultado da composicdo da vida Ufil total e a idade
aparente do imével.

CBRE



O MERCADO DE ESCRITORIOS

11

Entende-se por Idade de um bem o tempo decorrido
desde que ele foi posto em servico até a data da
observacao/vistoria.

Ja a Vida Util é aquele intervalo de tempo contado da
data da instalacéo ou da colocacdo em servico até o
momento em que o servico prestado pelo bem deixa de
ser economicamente interessante. Em resumo, a vida Util
é a soma da idade com a vida remanescente.

Com isso, a Vida Remanescente é aquele periodo
contado desde a data da observagéo (normalmente a
data atual) até a data prevista em que o bem deixard de
ser economicamente interessante.

A boa manutencéo e a remodelacdo podem prolongar
a vida ¢til de uma propriedade, mas néo se deve perder
de vista que se a boa manutencéo e remodelacdo fazem
aumentar a renda bruta, as despesas para isso também
aumentam, de forma que a renda liquida ndo aumente
necessariamente, na mesma proporcao.
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PREMISSAS DE VALOR

Valores Histéricos

Inflagao

Crescimentos

Areas

Area Construida

Area Privativa

Properties

Os valores histéricos adotados em nossas andlises foram
fornecidos pelo cliente, os quais foram assumidos como
corretos. As andlises do presente relatério consideram a
atualizacdo monetdria dos valores histéricos até a data
de valoracdo. Para os aluguéis, adotamos como
indexador de correcdo monetéria os indices estipulados

em contrato. Recebemos os valores de aluguéis vigentes
em Outubro de 2022.

Para as projecdes apontadas nos fluxos de caixa,
desconsideramos o efeito inflaciondrio, ou seja, a
avaliacd@o baseia-se no crescimento real dos valores.

Para as projecdes apontadas nos fluxos de caixa,
desconsideramos o efeito inflaciondrio, ou seja, a
avaliagdo baseia-se no crescimento real dos valores.
Assumimos taxas de crescimento diferenciadas, variando
cendrios de acordo com a previsdo de desempenho
futuro dos iméveis.

As dreas adotadas (terreno, construida, privativa, BOMA
etc.) foram fornecidas pelo cliente ou pelo proprietario
dos iméveis. Nao faz parte do escopo deste trabalho a
realizacGo de uma auditoria de tais premissas, inclusive
de informacées e documentos recebidos de nossos
clientes ou terceiros. Deste modo, ao adotd-las como
base, a CBRE presume sua veracidade e completude.

A érea construida considera apenas as medidas de
superficies de quaisquer dependéncias cobertas, nelas
incluidas as superficies das projecdes de paredes, de
pilares e demais elementos construtivos.

Conforme prdtica usual do mercado, considerou-se a
drea privativa como sendo a drea da superficie limitada
pela linha que contorna as dependéncias privativas,
cobertas ou descobertas da unidade auténoma, das
dependéncias privativas da unidade auténoma, das
dependéncias de uso comum, dos eixos das paredes que
separam as dependéncias privativas da unidade
auténoma considerada, das dependéncias privativas de
unidades auténomas contiguas.
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Area BOMA

Area Equivalente

Properties
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Conforme pratica de mercado, os mais novos edificios
de alto padrdo em regides nobres da cidade 1m como
drea locavel a drea BOMA, a qual considera o célculo
da drea privativa mais o rateio das dreas comuns do
edificio, baseado em critérios definidos pela Building
Owners and Managers Association — BOMA. Por esta
ndo fer sido calculoda até a data do Relatério de
Avaliaggo, estimamos que a drea BOMA
correspondesse a 10% da drea privativa coberta, sendo
comum ocorrer no mercado valores entre 5% a 20%.

Em alguns casos, a CBRE utilizou-se da drea equivalente
para equiparar as caracteristicas fisicas entre os iméveis
avaliando e os seus elementos comparativos utilizados
na homogeneizacdo da amostra nas andlises realizadas
através do método comparativo direto de dados de
mercado.

Corresponde as dreas construidas  dos  iméveis
ponderadas em relacGo & zona de maior valor
comercial, ou seja, a porcdo frontal do imével. Tal zona
¢ adotada como situacdo paradigma, com peso igual a
1,0, sendo que as demais zonas/andares recebem
fatores inferiores a 1,0. No caso de lojas de varejo, as
dreas de venda sdo consideradas zonas de maior valor
equivalente, enquanto as de apoio (escritério, depdsito,
vestidrios, garagem etc.), possuem o menor valor
equivalente.
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Aviso Legal e Isencéo de Responsabilidade

Este relatério de valoracdo (o “RELATORIO”) foi elaborado pela CBRE Consultoria do Brasil Ltda. (“CBRE”)
exclusivamente para BR PROPERTIES S.A. (“CLIENTE”) e suas empresas subsididrias, de acordo com os termos
da Proposta P.VAL.ISR.587/20-2 de 10 de agosto de 2020, celebrada entre a CBRE e o CLIENTE
(“PROPOSTA”). O RELATORIO é confidencial e de uso exclusivo pelo CLIENTE e por qualquer outro
destinatdrio identificado neste documento, estando o CLIENTE e os destinatdrios proibidos de divulgar o
RELATORIO a quaisquer terceiros, salvo se expressamente autorizados pela CBRE nos termos da PROPOSTA.

Caso a CBRE tenha expressamente concordado (por meio de uma carta de autorizacéo) que outras pessoas
ou entidades além do CLIENTE ou dos destinatdrios aqui identificados possam fazer uso ou se basear no
RELATORIO (“PARTE AUTORIZADA” ou “PARTES AUTORIZADAS”), a CBRE ndo terd responsabilidade
adicional para com qualquer PARTE AUTORIZADA do que teria se tal parte fosse qualificada como CLIENTE
na PROPOSTA.

A responsabilidade méxima da CBRE para com o CLIENTE, destinatdrios e qualquer PARTE AUTORIZADA,
independentemente se decorrente, em conexdo com ou em virtude deste RELATORIO e/ou com a
PROPOSTA, por descumprimento contratual, negligéncia ou outra forma, ndo excederd o valor total da

PROPOSTA.

Sujeito aos termos da PROPOSTA, a CBRE ndo se responsabiliza por lucros cessantes, perdas ou danos
indiretos, independentemente do motivo de que tenha sido originada, por descumprimento contratual,
negligéncia ou outra forma, decorrentes ou relacionados a este RELATORIO.

Caso algum terceiro que néo seja o CLIENTE, o DESTINATARIO ou uma PARTE AUTORIZADA tenha acesso
a este Relatério, tal terceiro terd acesso apenas para fins informativos e ndo pode fazer uso do mesmo. O
terceiro ndo poderd se basear no RELATORIO para qualquer finalidade e a CBRE néo se responsabiliza por
qualquer perda ou dano que o terceiro possa sofrer (direto ou indireto) como resultado do uso ndo autorizado
deste RELATORIO ou ainda em virtude do terceiro ter se baseado nele para qualquer finalidade. A CBRE néo
se compromete a fornecer informacdes adicionais ou corrigir quaisquer imprecisdes no RELATORIO.

Nenhuma das informacaes deste RELATORIO constitui aconselhamento, sugestéo ou orientacdo quanto &
decisdo de celebrar qualquer forma de fransacéo ou operacéo.

Se qualquer pessoa, fisica ou juridica, ndo entender este aviso legal, é recomendado procurar
aconselhamento juridico independente.
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Condicoes e Limitagoes

Sem prejuizo das demais reservas realizadas pela CBRE no presente documento, os trabalhos realizados
estdo sujeitos as condicoes e limitacdes descritas a seguir:

1. O trabalho realizado ndo buscou exaurir todos os aspectos referentes ao tema do presente relatério
e, portanto, ndo abrangeu necessariamente todas as questées aplicdveis, seja sobre mercado,
ambiente macroecondmico, potencial do imével ou do empreendimento ou mesmo apontou possiveis
erros nas informacdes subjacentes, casos de fraude ou atos ilegais, se houver;

2. As andlises, opinides, projecdes, premissas, estimativas e declaracées futuras constantes no presente
relatério tm por embasamento, em grande parte, expectativas atuais, dentro das condicées de
mercado e conjuntura econdmica na data da realizacdo do relatério, além de estimativas sobre
eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar os negécios, o setor
de atuacdo, a situacdo financeira e os resultados operacionais e prospectivos do empreendimento.
Estas estimativas e declaracées estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicdes e sdo feitas
com base nas informacdes de que atualmente dispomos. Havendo modificacdes no cendrio
econdmico ou mercado

bgica, poderd haver alteragdes significativas nos resultados informados e
conclusées do presente relatério;

3. "As palavras "acredita", "pode", "poderd", "estima", "contfinua", "antecipa’, "pretende", "espera" e
expressoes similares que aparecerem no relatério t8m por objetivo identificar projecées, estimativas e
declaracées futuras e se referem apenas & data em que foram expressas, sendo que néo temos a
obrigacéo de atualizar ou rever quaisquer dessas estimativas em razdo da ocorréncia de nova
informagdo, 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 e projecdes
podem ser substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declaragdes
futuras. Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e declaracées acerca do futuro
constantes em nosso relatério podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e desempenho
do empreendimento podem diferir substancialmente daquelas previstas no presente relatério;

4. Poderd haver diferencas entre os resultados projetados e os reais porque os eventos e circunsténcias
frequentemente ndo ocorrem como o esperado e essas diferencas podem ser materiais. Por conta
dessas incertezas, um potencial vendedor, comprador, investidor ou qualquer parte interessada néo
deve se basear nessas estimativas e declaragées futuras para tomar uma deciséo de transagdo ou
investimento, sendo que o presente relatério ndo deve ser considerado como uma recomendacéo de
compra, venda ou investimento. Uma transacdo efetiva nem sempre reflete tais elementos, podendo
incluir outros, e, consequentemente, ndo ocorre necessariamente aos valores estimados apontados
no presente relatério;

5. No melhor conhecimento da CBRE, consideraremos que todas as informacdes e documentos
recebidos para andlise sGo verdadeiros, corretos, completos e suficientes para elaboracdo do
relatério. A CBRE ndo se responsabiliza pela veracidade das informagdes que serviram de base para
a elaboracdo das premissas adotadas, conforme listadas a seguir:

(a) Passadas para nés pelo proprietério do imével e/ou pelo destinatdrio do presente relatério;

(b) Elaboradas por terceiros, inclusive fundagées, entidades governamentais e outras pessoas,
naturais ou juridicas, pUblicas ou privadas;

(c) Fornecidas por participantes do mercado (corretores, proprietdrios efc.);

6. O presente relatério foi devidamente revisado pelo destinatério para confirmar se os procedimentos
realizados foram consistentes com os objetivos propostos ou quanto a possiveis divergéncias em
relacées as informacées recebidas;

7. Nao faz parte do escopo do nosso trabalho a realizacdo de uma auditoria de tais premissas citadas
acima, inclusive de informacées e documentos recebidos de nossos clientes ou terceiros. Deste modo,
ao adoté-las como base, a CBRE presume sua veracidade e completude. Cabe a um potencial
interessado a realizagéo de auditorias para a verificagéo da veracidade e adequacdo de todos os
documentos e informagées utilizados. Recomendamos &s partes relacionadas anteriormente que
tomem todas as medidas necessdrias para mitigar os riscos envolvidos, como no caso de uma
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transagéo de compra e venda, investimento ou emissdo de divida relacionadas ao imével, inclusive
prevendo mecanismos de defesa para as demais partes;

8. Ao readlizar este trabalho, a CBRE ndo estd fozendo qualquer tipo de julgamento acerca da
capacidade das partes relacionadas ao objeto do presente relatério ou qualquer negécio a ele
vinculado, seja um estruturador de veiculo de investimento, coordenador, construtora, administrador,
auditor etc., em realizar suas fungdes adequadamente e competentemente e/ou conforme as
projecdes por nés estimadas. Ressaltamos que a CBRE nao tem qualquer tipo de controle ou exerce
qualquer tipo de influéncia sobre as decisées tomadas antes, durante e depois da entrega do presente
relatério e, portanto, sua responsabilidade fica limitada apenas & elaboracéo desse relatério, com
base nas informacées de mercado disponiveis naquele momento e demais condicées aqui
informadas;

9. A CBRE declara e garante nao ter qualquer controle ou participagdo, inclusive financeira, nas decisées
sobre os contratos ou servigcos prestados por ferceiros (gestdo, administracéo etc.) relacionados ao
objeto do relatério a ser produzido, sejam eles passados, presentes ou futuros, ressaltando que néo
existe qualquer garantia de que as receitas, despesas, custos e investimentos utilizados nas andlises
de valor serdo efetivamente realizados;

10. Nao serdo consideradas quaisquer despesas de venda, aquisicdo ou de tributacdo que possam surgir
em caso de alienagdo do objeto do presente relatério;

11. Néo consideraremos qualquer saldo pendente de hipotecas, garantias, empréstimos ou quaisquer
outras dividas que possam existir para com o objeto do trabalho, sejom em termos de principal ou
dos juros relativos ao mesmo;

12. Nao consideraremos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou outros encargos;

13. Néo serdo considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos
federal, estadual ou municipal. Serd assumido que o objeto do presente documento cumpre os
requisitos da legislacGo em vigor quanto & salde, seguranca, encargos trabalhistas e
responsabilidade civil;

14. Nao serdo realizadas quaisquer pesquisas sobre a situacdo financeira dos ocupantes atuais do imével,
se houver, sendo considerado que eles cumprem com suas obrigagdes financeiras, que ndo hdé atraso
ou inadimpléncia na quitacdo de suas obrigagdes ou que haja quaisquer descumprimentos
contratuais ou das leis;

15. Todos os cdlculos serdo baseados na andlise das qualificacdes fisicas do objeto em estudo e de
informagdes diversas levantadas no mercado, que sdo tratadas adequadamente para serem utilizadas

na determinacdo do valor deste objeto;

16. Se algum dos dados ou hipéteses em que o presente relatério se basear for posteriormente
considerado como incorreto, nossas conclusdes de valores também podem e devem ser
reconsideradas;

17. Foram consideradas as condicdes gerais do objeto do presente relatério, sendo que todas as medidas
citadas sdo aproximadas;

18. A CBRE néo realizou medicées in loco, tanto do terreno quanto das benfeitorias do imével, se
existentes;

19. Na falta de informacées precisas, foram adotadas premissas estimadas baseadas na experiéncia da
CBRE, sendo passiveis de revisdo e alteracdo do trabalho, caso tais informagées sejom comprovadas
ou complementadas com novas evidéncias;

20. Na falta de qualquer informagdo em contrdrio, assumiu-se que:

(a) Nao existem condicées do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes que possam
afetar adversamente a ocupacéo, atual ou futura, e o desenvolvimento ou o valor do objeto em
estudo;

(b) Atualmente ndo hd conhecimento de materiais nocivos, perigosos ou fecnicamente suspeitos,
que tenham sido utilizados na construgdo, nem em posteriores alteracdes ou adicdes ao objeto
em estudo;
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(c) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares estdo em perfeita ordem e livres
de defeitos;

(d) O imével possui um titulo firme e aliendvel, livre de qualquer énus ou restricoes;

(e) Todas as edificacdes foram concebidas antes de qualquer controle de planejamento, ou de
acordo com a legislacdo de uso e ocupacdo, com as devidas licencas de construgéo, permanente
ou direitos de uso existentes para a sua utilizacdo corrente;

() O imével ndo é adversamente afetado por propostas de planejamento urbano;

() Todas as edificacdes cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais, incluindo
normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e seguranca;

(h) Nao ha melhorias feitas pelos inquilinos, se houver, que ir4 afetar materialmente a nossa opiniéo
sobre a renda que seria obtida na reviséo ou renovacdo;

21. A CBRE ndo foi instruida a fazer investigagdes em relagéo & presenga ou potencial de contaminagéo
no imével ou a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental. Assim, ndo realizamos
nenhum levantamento topogrdfico ou avaliagdo ambiental e ndo investigamos dados histéricos ou
de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para poder determinar se o imével estd ou
esteve contaminado. Na falta de qualquer informag@o em contrério, assumiu-se que:

(a) O imoével é livre de contaminacdo e ndo é adversamente afetado por qualquer lei em vigor ou
propostas ambientais;

(b) Qualquer atividade realizada no imével é regulada pela legislacgo ambiental e devidamente
licenciada pelas autoridades competentes;

22. As tendéncias e riscos a serem identificados no presente relatério ndo foram considerados restritivos,
sendo que poderd haver consideracdes que ndo fomos capazes de identificar dentro do prazo para
a realizacdo do presente trabalho. Além disso, mudancas nas condigdes e regulamentos do respectivo
mercado podem impactar os riscos identificados e criar outros apds a apresentagdo do presente
relatério;

23. Em geral, projecdes apresentam graus significativos de subjetividade e incertezas, sendo as premissas
baseadas em expectativas futuras, as quais podem ser confirmadas ou néo, tendo em vista que os
eventos projetados podem n&o ocorrer devido a uma série de fatores econémicos e operacionais
exdgenos. Dessa forma, ndo hd garantias de que quaisquer premissas, estimativas, projecoes,
resultados ou conclusées apresentadas no presente relatério de avaliagdo serdo efetivamente
observadas e/ou verificadas, no todo ou em parte. Os nimeros observados no futuro podem ser
diferentes e as diferencas podem ser significativas. Essas possibilidades néo sGo um viés ou defeito
do processo de avaliacéo e sdo reconhecidas como parte de sua natureza. Portanto, a CBRE néo é
responsdvel e ndo pode ser responsabilizada por quaisquer diferencas entre os resultados da
avaliagéo e os resultados observados a posteriori;

24. A CBRE néo se pronuncia se as premissas consideradas nas projecées financeiras estdo corretas ou
em relagéo & probabilidade de os resultados futuros do empreendimento atingirem os valores
projetados. Deve-se enfatizar que a realizagéo real futura da projegdo depende da validade continua
das suposicdes nas quais elas se baseiam. Qualquer conselho, opinido ou recomendagéo fornecida
pela CBRE como parte do trabalho néo deve constituir qualquer forma de garantia que a CBRE
determinou ou previu eventos ou circunstancias futuras;

25. Nosso relatério serd de uso exclusivo do destinatdrio a quem se dirige e para a finalidade aqui
definida, néo aceitando qualquer responsabilidade atribuida a terceiros, seja & totalidade ou parte
de seu contetdo;

26. A CBRE ndo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, (i) pelas assungées feitas em
dmbito do relatério de avaliacdo, inclusive em hipdteses de cendrios ideais exemplificativos de
possiveis resultados provenientes de operacdées com o imével avaliado, e (i) pelo retorno do
investimento a ele relacionado;

27. 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 relatério
de avaliacéo, efetuada por terceiros, ou mesmo representados por seus administrador e/ou gestores,
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bem como pelas pessoas responsdveis pela constituicdo de veiculos financeiros, pelo coordenador
lider destes e/ou pelos potenciais investidores.

28. As vistorias aos iméveis foram realizadas entre os meses de setembro de 2021 e setembro de 2022

CBRE
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DISPOSICOES FINAIS

Independéncia Ressaltamos que a relacdo entre a CBRE e a
BR PROPERTIES S.A. ndo afeta a independéncia e a
objetividade deste trabalho.

Atestamos que n&o temos interesse presente ou futuro
nos iméveis objetos de andlise deste trabalho e que
nem os honordrios ou quaisquer outros custos
relacionados & execucdo desta avaliacGo estdo
condicionados a nossa opinido de valor sobre os
imoveis aqui expressa.

Conflito de Interesses Nao temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Responsabilidade 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 conteddo.

Publicacao Nenhuma parte deste relatério, nem quaisquer
referéncias, pode ser incluida em qualquer
documento, circular ou declaracéo nem publicadas
em qualquer forma sem a nossa autorizacdo prévia
por escrito da forma e contexto em que ele aparecerd.

Atenciosamente,

Odemir J. R. Vianna, MRICS RICS VR Igor Rocha
CREAN.©172.783/D Engenheiro Civil
Diretor Consultor Sénior

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Lida.
T:4+551121109180 T: + 5521 2543-4345

E: odemir.vianna@cbre.com E: igor.rocha@cbre.com
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1.1 PRINCIPAIS INDICADORES DE
MERCADO

Apresentamos a seguir os principais indicadores utilizados para andlise do mercado de
escritérios.

1.1.1 Estoque Total

O estoque total contabiliza a totalidade de espacos de escritérios disponiveis, sejam lajes
corporativas ou salas comerciais, ocupadas ou vagos, na cidade do Rio de Janeiro.

1.1.2 Novo Estoque

Chamamos de novo estoque os novos empreendimentos entregues com Habite-se em
cada periodo, 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 locacéo na cidade,
seja de edificios novos ou usados, sendo resultado do novo estoque ainda néo ocupado
e também da movimentacdo das empresas de um prédio para outro.

114 Absorcéo

A CBRE classifica a absorcdo do mercado em dois tipos: absorcéo bruta e absorcéo
liquida. A absorcéo bruta reflete o total negociado no mercado. A absorcéo 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, devolucées e novas
ocupacgoes.

1.15 Taxa de Vacancia

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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1.2 RIO DE JANEIRO

1.2.1 Histérico e Regiodes

O mercado de escritérios da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro — RMRJ, segundo
maior estoque de escritérios do Brasil, é 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 concentracdes de escritério da RMRJ.
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Figura 1 — Mapa das principais regiées de escritérios da cidade do Rio de Janeiro

A seguir, um breve histérico das principais regides.
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a. Centro

A regi@o Centro é a localizacdo que concentra a maior parte do estoque de escritérios
do Rio de Janeiro, composta por uma significativa parcela de iméveis antigos, de
especificacdes técnicas e caracteristicas construtivas relativamente obsoletas.

A concentracdo de imdveis nesta regido é decorrente principalmente da constituicéo
geogrdfica da cidade, devido as diversas barreiras fisicas que impedem a expansdo
horizontal em diversas direcoes.

O desenvolvimento de novos empreendimentos esteve limitado & reduzida
disponibilidade de terrenos incorpordveis na regido, além da dificuldade de obtencéo de
vagas de estacionamento — devido as condicées naturais de formacées rochosas e da
presenca de aterros, além das caracteristicas intrinsecas das edificagdes mais antigas,
providas de poucas vagas.

Como forma de modernizar e ampliar as dreas de escritérios destes edificios observa-se
um razodvel nimero de edificios antigos que passaram por retrofit (modernizacéo e/ou
atualizagéo de especificacdes). Porém, a estruturacéo limitada de condominio, auséncia
de vagas de estacionamento e altura reduzida de pé direito livre diminuem o universo de
iméveis passiveis deste processo e de se tornar atrativos ds empresas, as quais demandam
espacos com leiaute eficiente, especificacdes modernas e boa relacdo de vagas.

Como opgdo ao adensado centro histérico da cidade, a cidade também se desenvolveu
corporativamente em outras dreas nas proximidades do centro tradicional, como por
exemplo, a regido da Cidade Nova e Porto Maravilha.
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b. Porto Maravilha

A partir da década de 2000, observamos o surgimento do projeto Porto Maravilha na
Regido Portudria do Rio de Janeiro. Trata-se de um plano de revitalizacéo de uma drea
de 5 milhées de metros quadrados, historicamente degradada e abandonada, que tem
sido considerado o novo vetor de crescimento da cidade, a exemplo do que ocorreu com
Copacabana (década de 1940), Ipanema e Leblon (década de 1960) e Barra da Tijuca
(década de 1970).

A regido foi totalmente reformulada para os Jogos Olimpicos de 2016. Dentre as obras
de infraestrutura foram concluidas as avenidas Bindrio e Rodrigues Alves, além da
primeira linha do VLT que integra a regido ao Centro e ao aeroporto Santos Dumont.
Além disso, diversos pontos de interesse turistico e cultural impulsionaram a atratividade
da regido, como a reformulacdo da Praca Maud e o Museu do Amanhé, os armazéns
do Porto, a Orla Conde, o Aqudrio do Rio e o novo Boulevard Olimpico.

A regido & se apresenta como nova regi@o corporativa do municipio, com um aumento
relevante no estoque de edificios de escritérios nos Gltimos anos.

Atualmente & se encontram prontos na regi@o os empreendimentos Port Corporate, Porto
130, Porto Atlantico, Vista Guanabara e a nova sede da L'Oreal. Além destes, recém
entregue, encontra-se o empreendimento Aqwa Corporate, da Tishman Speyer.
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c. Cidade Nova

A regido da Cidade Nova situa-se imediatamente a oeste da Regido Centro da cidade,
e nas Oltimas duas décadas tem se consolidado como um dos principais polos de
ocupacdo corporativa do Rio de Janeiro.

A regiGo recebeu diversos investimentos pUblicos e privados de forma a expandir o
desenvolvimento urbano e adensamento do Centro da cidade. A regido é atendida por
3 estacoes de Metrd (Cidade Nova, Estécio e Praga Onze), além de se integrar ao sistema
de VLT com a futura inauguracéo da Linha 2, com estacéo na Central do Brasil.

Neste sentido, a regi@o tem se destacado por abrigar um estoque recente de escritérios
corporativos mais novos e de alto padrdo construtivo, atraindo diversos grupos como a
Universidade Petrobrds, Operador Nacional do Sistema Elétrico (ONS), Sulamérica,
CEDAE, Correios, além de abrigar a sede da Prefeitura do Rio de Janeiro.

d. Flamengo
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Apesar de ser uma regido imediata ao centro da cidade (ao sul), a Regido Flamengo é
vista como um grande polo de convergéncia de escritérios, dada & escassez de boas
opcdes de edificios com especificacdes atuais, assim como auséncia de terrenos
incorpordveis de bom porte.

Destaque para o retrofit ocorrido no Edificio Manchete, finalizado em dezembro de 2011,
de arquitetura emblemdtica de Oscar Niemeyer e que ilustra a nova ordem pela
revitalizacdo de espacos de escritérios de porte, com boa localizacdo e potencial
mercadolégico, como alternativa para as regides centralizadas de escritérios no Rio de
Janeiro.

e. Botafogo

5 e e

’.:‘j::./_ =

A Regido Botafogo estd situada ao sul da Regido do Flamengo e concentra alguns dos
mais qualificados edificios da cidade em termos de padrdo construtivo e especificacdes
técnicas de boa qualidade, como a recém entregue Torre Oscar Niemeyer, Centro
Empresarial Botafogo, Centro Empresarial Mourisco, Centro Empresarial Rio-Argenting,
e o complexo comercial formado pelo Shopping e Torre Rio Sul.

A proximidade ao centro e zona sul da cidade, a ocupacdo predominantemente
residencial de alto padrédo e também de boa disponibilidade de comércio e servigos
(destaque para o Botafogo Praia Shopping e o Rio Sul Shopping), séo os grandes atrativos
para as empresas que ali estdo situadas.

Assim como a Regido Flamengo, o desenvolvimento de novos empreendimentos estd
limitado & reduzida disponibilidade de terrenos incorpordveis, além das restricdes
impostas pela legislagdo municipal, que beneficia e estimula o desenvolvimento de
empreendimentos residenciais em detrimento de edificios comerciais.
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f. Zona Sul

A regido Zona Sul é formada pelos bairros do Leme, Copacabana, Ipanema, Leblon,
Gavea, Sao Conrado e Jardim Boténico, sendo caracterizada pela predominéncia de
edificios de escritérios que atendem empresas de pequeno porte e profissionais liberais
em geral.

Tradicionalmente séo edificios formados por pequenos conjuntos de escritérios, ou salas
comerciais, providos de sistema de ar condicionado individualizados e caracteristicas
especificas.

A escassez de terrenos para incorporacdo, aliada & concentracéo e adensamento da
populacdo de alto padrdo econémico da cidade, fazem com que esta regido corresponda
a um mercado excepcional na regido, com niveis de oferta restritos, e precos pedidos e
praticados bastante acima dos praticados na cidade.

g. Barra da Tijuca
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A regiGo Barra da Tijuca possui um dos maiores potenciais para desenvolvimento de
edificios de escritérios, em funcdo da boa disponibilidade de terrenos para incorporacéo,
concentracdo de comércio e servicos de boa qualidade, além de imoveis residenciais de
médio/alto padréo.

O acesso & regido, que antes era considerado um ponto negativo, foi totalmente
reformulado com a recente inauguracéo da Linha 4 do metrd e da conclusdo do Lote O
do BRT Transcarioca. Atualmente, é possivel percorrer a distdncia 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
conclusd@o do novo elevado do Jod.

Atualmente j& existem empreendimentos prontos com boas especificacdes técnicas e
construtivas, além do estoque significativo em fase de projeto e em construcéo, os quais
estardo disponiveis no mercado no curto e médio prazo.

h. Outros (Outras Regides)

Além das sete regides anteriormente citadas, hd diversos polos que ndo possuem uma
tradicdo para a localizacéo de escritérios na cidade do Rio de Janeiro, mas que foram
agrupados na regido Outros.

Em comparacGo com as demais regides, possuem uma importancia secunddria sob o
ponto de vista de localizagdo, ocupacdo e investimentos.

A Zona Norte do Rio de Janeiro apresenta-se como o destaque do segmento, abrigando
boa disponibilidade de infraestrutura urbana, comércio e servicos, boa parte proveniente
das instalagées antigas da Petrobrds e Banco do Brasil ainda existentes no bairro da
Tijuca.
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1.1.1. Estoque Total

a. Visao Geral

Ao término do segundo trimestre de 2022, o Rio de Janeiro possuia um estoque total' de
escritérios de 8,8 milhdes de metros quadrados de drea 0til?, sendo mais da metade com
sistema de ar condicionado central (ACC), item de substancial investimento que diferencia
a qualidade e a ocupacéo corporativa dos edificios.

O gréfico a seguir apresenta o estoque total do Rio de Janeiro por regido e quanto a
disponibilidade de sistema de ar condicionado central dos edificios.

ESTOQUE TOTAL POR REGIAO E CLASSIFICACAO
Volume Total 8.817.500 m2

m2

5.000.000

4.000.000

3.000.000

2.000.000

Centro Flamengo Botafogo Zona Sul Barra da Tijuca Outros Porto Maravilha  Cidade Nova

1.000.000 .
m = I . = -
» m = —

CBRE CLASSE A/A+ =OUTROS COMACC = SEM ACC Atualizado: 06/2022

Observa-se que a maior parte dos edificios estd situada na regido Centro, concentrando
mais de 50% dos escritérios da cidade e possui o maior estoque de edificios de melhor
qualidade (Classe A/A+ e outros edificios com ACC).

O gréfico a seguir apresenta o estoque de escritérios da cidade quanto ao sistema
classificacdo qualitativa dos edificios realizada pela CBRE:

' O estoque total considera apenas edificios de lajes corporativas e de salas comerciais;

2 Area 0fil: drea de carpete, lobbies (quando o edificio for de um Unico ocupante), copa, sanitérios e
depdsitos no subsolo.
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ESTOQUE TOTAL - RIO DE JANEIRO
8.817.500 m2

Outros Com ACC
34%

Sem ACC
46%

Classe AA Classe AAA
1% 7%

Atualizado: 06/2022
CBRE

Do gréfico acima, observa-se que apenas 20% do estoque total de escritérios da cidade
séo 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:

B 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 Uil acima de 250 m2.

Atualmente a cobertura de mercado corresponde a um estoque de 4,18 milhdes de

metros quadrados de drea Util, representando pouco menos de 48% do total existente na
cidade do Rio de Janeiro.

O grdfico a seguir apresenta a evolucdo do estoque total do Rio de Janeiro por regido
nos Ultimos 10 anos.

O:s 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 drea Ufil,
gerador para 100% das dreas comuns, materiais e infraestrutura de alta qualidade, entre outras
caracteristicas diferenciadoras.
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) ESTOQUE TOTAL - RIO DE JANEIRO - ESCRITORIOS
CRITERIO CONTABILIDADE
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Atualizado: 06/2022
Do grdfico anterior, observa-se o crescimento de mais de 30% do estoque total entre
2011 e 2017, e crescimento de 13% entre 2015 e o segundo trimestre de 2022, e a
estagnacdo das entregas nos anos seguintes. As maiores contribuicdes de novos edificios

a cidade sdo provenientes das Regides Barra da Tijuca, Cidade Nova e do Porto
Maravilha.

Ao mesmo tempo, a regido do Centro apresentou a maior entrega registrada no periodo
com mais de 159 mil m2 entregues, em sua grande parte decorrente do retrofit em
edificios antigos (grandes reformas que envolvem a atualizacéo das especificacoes
técnicas dos edificios, e das carateristicas construtivas em alguns casos), corroborando
com a grande relevéncia da regido para o mercado corporativo da cidade.

Properties CBRE




RIO DE JANEIRO 33

1.1.2. Oferta Disponivel e Demanda Existente

O grdfico a seguir mostra o desempenho dos principais indicadores de mercado
registrados no segundo trimestre de 2022 e nos Ultimos dez anos na cidade do Rio de
Janeiro:

m? PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO - RIO DE JANEIRO - MERCADO GERAL Tx. Vac %
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Atualizado: 06/2022
Do gréfico anterior, observa-se a gradativa elevacéo da oferta disponivel nos Gltimos

anos, e consequentemente da taxa de vacéncia, principalmente resultado do
descolamento entre novo estoque e a absorcéo liquida no periodo.

Ao término do 2° trimestre de 2022, a taxa de vacancia registrada foi de 29,1%, acima
dos patamares equilibrados de mercado, criando cendrios favordveis aos inquilinos em
negociacdes e relocalizacdes.

Contudo, é importante ressaltar que os anos de 2010 a 2012 foram marcados pela baixa
taxa de vacéncia histérica, com valores préximos a 3%.

Os anos seguintes foram marcados pelo descolamento entre oferta e demanda, com
novo estoque recorde entregue até 2017 (proximo a 150.000 m? anuais) e estagnacéo
da demanda frente a desaceleragéo econémica observada no mesmo periodo. O
mercado local foi diretamente impactado pela crise politico-econémica brasileira e de
Sleo e gds, com diversas devolucdes e relocalizacées de diversas empresas do segmento.

Desde entdo, com a reducdo da entrega de novos espacos, os anos seguintes foram
marcados pela estabilizacdo da taxa de vacancia e os elevados indicadores de absorcéo
bruta registrados no perfodo, indicando a movimentacdo das empresas para edificios de
melhor qualidade e mais eficientes em termos de ocupacao e servicos (flight to quality).
Neste sentido, os anos de 2018 e 2019 apresentaram absorcéo proxima a 280.000 m?2
anuais.

Mesmo com as incertezas impostas pela pandemia de COVID-19, a absorcéo bruta
permaneceu em patamares acima de 200.000 m? nos anos de 2020 e 2021.
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Embora o aumento da taxa de vacéncia para patamares de 30,1% ao término de 2020
— principalmente decorrente de grandes relocalizagdes, devolucdes pontuais de
escritérios de menor porte, centros operacionais e ndo centralizados — observamos a
resiliéncia do setor com baixos indices de inadimpléncia e préticas pontuais de descontos
e caréncias no dpice da pandemia, além de diferimentos dos contratos de locacéo.

Para o 2° trimestre de 2022, observa-se uma leve queda na taxa de vacéncia para 29,1%
indicando uma retomada lenta do mercado de escritérios.

Especificamente no segmento de edificios de melhor qualidade, as ocupacées das
empresas envolvem o planejomento estratégico de longo prazo e investimentos
considerdveis por parte de ambos ocupantes e proprietérios, normalmente resultando em
contratos de longo prazo, com fortes garantias, multas rescisérias e write off.

A curto prazo, ndo descartamos eventuais readequacdes de empresas, podendo resultar
em imdveis para sublocacdo e devolucées parciais de espacos. Por outro lado, ja é
possivel se observar o aumento da confianca por parte das empresas com a retomada
gradual e parcial das operacées presenciais por parte das empresas.

Para os préximos anos, ndo hd perspectivas de novo estoque. Esta perspectiva aliada a
escassez de edificios de boa qualidade e uma eventual recuperacéo da economia, a qual
comeca pelos grandes centros corporativos do pals, pode indicar boas perspectivas a
longo prazo para o mercado de escritérios do Rio de Janeiro, sobretudo para os prédios
de melhor qualidade e situados nas principais regides da cidade.

122 Andlise das Regioes dos Iméveis

a. Centro

A tabela e os gréficos a seguir mostram a situacdo da regido Centro no 1° trimestre de
2022 e a sua evolucdo nos Gltimos dez anos.

Andar Estoque Novo Est. Abs. Bruta Abs. Lig. Oferta Vactncia

(m? Gteis) (m2 Gteis) (m? Gteis) (m2 Geis) (m? Gteis) (m? Gteis) (%)
De 250 a 500 457.293 - 7.903 (2.548) 184.146 40,3%
De 501 a 800 454.788 - 7.761 (1.655) 161.448 35,5%
De 8010 1200 394.698 - 1.494 (987) 147.556 37,4%
Maior que 1201 770.868 - 2.026 (2.753) 142.150 18,4%
TOTAL 2.077.647 - 19.184 (7.943) 635.300 30,6%
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m? PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO - CENTRO - MERCADO GERAL Tx. Vac %
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Ao término do segundo trimestre de 2022, a Regido Centro contava com um estoque
total de escritérios de 2,07 milhdes de metros quadrados de érea til, representando 49%
do estoque total do Rio de Janeiro monitorado pela CBRE.

Ainda que seja uma regido consolidada e com escassez de terrenos incorpordveis, os
primeiros anos apresentaram um relevante novo estoque principalmente através da
entrega de edificios em retrofit, que passaram a ter as suas especificacdes técnicas
atualizadas.

Desde 2013, a regido apresentou reducdo dos niveis de novo estoque e aumento da taxa
de vacéncia através da intensa movimentacdo e devolucdo de espacos por parte das
empresas.

Também observamos as diversas empresas que aproveitaram o momento para consolidar
a sua ocupacdo em edificios de melhor qualidade, sobretudo com leiaute construtivo
mais eficiente, resultando em melhor eficiéncia quanto a ocupacéo.

O ano de 2019 apresentou os primeiros sinais de compressdo da taxa de vacéncia desde
2012, com absorcéo liquida positiva decorrente da absorcéo dos edificios de melhor
qualidade disponiveis e entregues nos Ultimos anos. Entre as principais demandas,
destaca-se a expansdo dos centros de coworking, servicos, tecnologia e das empresas de
6leo e gas.

O ano de 2020 apresentou elevacéo da taxa de vacancia para 30,1%, principalmente
em consequéncia de grandes devolucdes pontuais previstas em edificios especificos da
regido e a auséncia total de novo estoque no ano. E vélido ressaltar que o ano de 2020
apresentou recorde de absorcao liquida negativa com mais de 121 mil m2.

Para o segundo trimestre de 2022, a taxa de vacéncia se apresenta como a mais alta
dos Gltimos 5 anos com 30,6%, e absorcdo liquida préxima de zero.
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A longo prazo, a regiGo ndo apresenta perspectivas de um novo estoque relevante,
principalmente quando comparado ao inicio da ¢ltima década. Ao mesmo tempo, a
regido apresenta os mais elevados indicadores de absor¢do da cidade, sendo o principal
polo de escritérios do Rio de Janeiro.

Esta perspectiva aliada a uma eventual recuperagdo econémica, a qual comeca pelo
principal centro corporativo da cidade, pode indicar boas perspectivas para o mercado
de escritérios a longo prazo, sobretudo para os prédios de melhor qualidade.

1.2.3 Valores Praticados

a. Locacao

A tabela a seguir apresenta faixas de valores de locacéo por regido referente a escritérios
Classe A/AAA no Rio de Janeiro ao segundo trimestre de 2022.

FAIXA DE VALORES DE LOCAGAO (Classe A/AAA)
MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO

FAIXA DE VALORES

REGIOES
Inferior Superior

Centro 70,00 140,00
Porto Maravilha 60,00 100,00
Cidade Nova 40,00 70,00
Flamengo 60,00 100,00
Botafogo 60,00 140,00
Zona Sul 100,00 200,00
Barra da Tijuca 40,00 80,00
Outros 40,00 70,00
TOTAL 40,00 200,00

* Faixa de valores para os melhores prédios da regido

Observamos que discrepancia de precos por regido ocorre principalmente em razdo da
localizacéo, caracteristicas construtivas e especificacdes técnicas dos iméveis, e também
do tipo de negociacdo e a vacéncia dos prédios.

Novas locacdes e edificios com elevada taxa de vacéncia tendem a pregos mais
competitivos e condicdes de descontos, caréncias e incentivos mais atrativos aos
inquilinos, enquanto revisdes de aluguel em edificios consolidados em termos de
ocupacdo tendem a patamares superiores de valores.

b. Venda

No mercado de escritérios do Rio de Janeiro deve-se considerar a escassez cada vez
maior de dreas incorpordveis em regides “prime” para incorporacéo de prédios de alto
padrdo, e também o aumento do custo de reproducdo de iméveis desse tipo ao longo
dos anos. Deste modo, ndo hé dividas de que serd cada vez mais dificil e caro no futuro
incorporar produtos de qualidade no Rio de Janeiro.

Entre as principais transacdes registradas em 2020 e 2021, destacamos as principais no
quadro abaixo:
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Regido I’Srea Vallo i t!e R$/m? Cap I%ate da
Locavel (m?) Aquisicao Transagao (a.a.%)
1 MDX Medical Center - Barre Barra da Tijuca 1Q 2020 6.635 87.603.000 13.202 N/I
2 BMA Corporate (30%) Botafogo 3Q 2020 2.479 39.300.000 15.852 7,3%
3 Ibmec - Centro RJ Centro 3Q 2020 8.341 115.889.000 13.894 9,4%
4 Torre Primeiro de Margo ~ Centro 3Q 2020 14.739 110.000.000 7.463 N/I
5 Torre Vargas Centro 4Q 2020 5.983 42.000.000 7.020 5,6%
6 SLB Globo Zona Sul 4Q 2020 3.879 37.500.000 9.667 8,0%
7 Pasteur (Ex-IBM) Botafogo 1Q 2021 16.185 150.000.000 9.268 N/l
8 Barra Private - Unimed Barra da Tijuca 1Q 2021 6.669 84.300.000 12.640 N/I
9 Flamengo 66 - Torre A Flamengo 2Q 2021 7.690 67.000.000 8.713 1,2%
10 Torre da Gloria Flamengo 3Q 2021 4.677 13.000.000 2.780 N/l
11 Torre Almirante (60%) Centro 4Q 2021 25.087 384.000.000 15.307 9,2%
12 Edificio Leblon Green Zona Sul 1Q 2022 2.263 54.000.000 23.862 12,1%
TOTAL 104.628  1.184.592.000
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21 MERCADO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar
os principais grupos atuantes, descritos a seguir.

2.1.1 Investidores Nacionais

a. 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 imdveis, preferindo aqueles com boa localizacéo, dificilmente aceitando
imdveis vagos.

Tais empresas apresentam estratégias variadas de investimento, tais como: aquisicdes
para investimento (imdveis alugados), aquisicdes de edificios inteiros com a finalidade de
reformd-los para atualizar suas especificacdes técnicas e, posteriormente, ofertd-los ao
mercado de locacéo e/ou venda, além de desenvolvimento/incorporacéo nos formatos
built-to-suit ou especulativo.

Além das estratégias de investimento listados acima, as empresas também apresentam
portfélios diversificados em termos do tipo de imével em que investem (escritério,
industrial/logistica, varejo, shopping centers). A seguir séo listadas as principais empresas,
conforme seus respectivos mercados imobilidrios:

Principais empresas do mercado imobiliario por segmento

Varejo: Grupo Péo de Agucar, Grupo Big e Carrefour.

Escritorios: BR Properties, Sao Carlos e Barzel.

Logistico: GLP e Prologis.

Shopping brMalls, Aliansce Sonae, Iguatemi Empresa de Shopping Centers, Multiplan, General
Center: Shopping, JCPM e Ancar Ivanhoe Shopping Centers.

Hibridos: CCP, Hines, Partage, Savoy, Brookfield, VBI e HSI.

b. Fundos de Investimento Imobilidrio

Os fundos imobilidrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos de
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito as
instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestdo do portfdlio.

Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas
bolsas de valores, e os fundos privados. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior
regulamentacdo, pois é direcionado ao publico em geral, enquanto o segundo tipo é
mais comumente direcionado a investidores institucionais.
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No Brasil, os fundos imobiliarios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado pela
instrucdo 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 grdfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM) nos ¢ltimos 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 notdvel. Em 2010 e 2012 o recorde foi quebrado, com mais de R$ 9,5
Bilhdes e R$ 14 Bilhées em registros. Em 2013 e 2014, houve uma retracdo no registro
de ofertas publicas, para cerca de R$ 10,5 Bilhdes e R$ 4,7 Bilhoes, respectivamente. O
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ano de 2018 demonstrou uma forte retomada do registro de ofertas pdblicas, sendo que
nos anos seguintes, 2019 e 2020, os volumes de ofertas foram recordes, com 67 e 75
registros totalizando R$ 21,4 bilhdes e R$ 24,6 bilhées, respectivamente. No ano de
2021 foram realizados 80 registros que totalizam R$ 26,0 Bilhoes.

c. Pessoas Fisicas

Este segmento é amplo e diversificado e relne investidores capazes de decidir
rapidamente e que procuram os imdveis como investimento no longo prazo.

Nos Gltimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulagéo de capital
e o cendrio favordvel para investimento em iméveis (queda na taxa de juros), tfem
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
iméveis, com o valor das transacdes situando-se abaixo da casa dos R$ 5 milhoes,
muito embora algumas transacdes possam chegar a R$ 10 milhées e algumas
alcancem até R$ 20 milhoes.

CBRE



MERCADO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 41

212 Investidores Estrangeiros

Embora o pafs 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
comparacdo aos alcangados em mercados mais maduros.

Apesar da preferéncia pelo mercado de agdes, muitos investimentos diretos ocorreram
no periodo, particularmente no mercado de escritérios. O grdfico abaixo mostra o
volume de vendas por perfil do comprador nos mercados mais demandados do Brasil:
Sao Paulo e Rio de Janeiro.

RS Bilhges VOLUME DE VENDAS POR PERFIL DO COMPRADOR
30
R$ 23,8 B R$ 24,5B
25 $23, R$ 23,3 B
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R$ 17,0B
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R$ 13,4B
Concluido
R$9,7B
10 o
RS 8,0 B R$ 9,18 LS 71%
R$ 6,4 B
s RS$ 4,4B 49%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 3T
® Fundo Imobiliario = Property Company = Investidor Estrangeiro = Outros = TOTAL (em diligéncia)
* Escritorios considerando S&o Paulo, Rio de Janeiro e Alphaville, com acc, transagdes acima de 250 m2 Atualizado: 09/22

O gréfico abaixo mostra investimento direto por estrangeiros no maior mercado de
escritérios brasileiro — Séo Paulo.
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AQUISICOES NO MERCADO DE ESCRITORIOS POR TIPO DE COMPRADOR
SAO PAULO / ALPHAVILLE
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No periodo entre 2014 a 2018, periodo de menor atividade econémica no pais,
os investidores estrangeiros junto as property companies foram os principais compradores
de escritérios nas regides, com cerca de 300.000 m? de escritérios em aquisi¢des.

No entanto, com a melhora no cendrio econdmico, o ano de 2019 foi recorde em volume
de transagdes, com quase 750.000 m? transacionados. Em 2020 e 2021, houve uma
reducdo no volume de transacées, porém com grande destaque para os fundos
imobilidrios, que se tornaram os principais compradores de iméveis aproveitando um
cendrio de minima histérica na taxa bésica de juros.

A partir do novo ciclo de alta na taxa bdsica de juros, iniciado em marco de 2021, houve
uma mudanca no perfil dos principais compradores do mercado imobilidrio. Os fundos
de investimento deram espaco aos investidores estrangeiros, porém é importante destacar
que houve uma reducdo no nimero de transagdes, sendo que o volume apresentado em
2022 se concentra em algumas poucas transacdes.

Sao Paulo e Rio de Janeiro mantém suas posicées como os mercados mais demandados
para investimento.

2.1.3 Transagoes por Segmento do Mercado
Imobilidrios

O gréfico a seguir apresenta o volume transacionado por segmento do mercado
imobilidrio:
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2.14 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 apresentou um comportamento bastante varidvel, oscilando
entre tendéncias de alta e de queda, seja aumentando para controlar a inflacdo ou
diminuindo para estimular o consumo e/ou combater o desemprego.

A partir de 2013 o Banco Central iniciou uma nova politica de elevacdo da taxa bésica
de juros, principalmente devido a alterag@o do cendrio macroeconémico, sendo que, em
julho de 2015, a meta Selic atingiu o patamar de 14,25% a.a..

Apds um periodo de manutencdo na taxa de juros neste patamar, o Banco Central iniciou
a reducéo da Selic em outubro de 2016, até atingir o patamar de 4,25% em fevereiro

de 2020.

Com a declaracéo da Pandemia Global, promulgada em 11 de marco de 2020 pela
OMS (Organizagéo Mundial da Satde), o BCB mateve a tendéncia de reducédo da Selic,
acompanhando os Bancos Centrais em diversos paises do mundo, com o intuito de
reduzir os possiveis impactos econémicos resultantes da Pandemia do COVID-19. Em
agosto de 2020 a Selic atingiu seu patamar minimo histérico de 2,00%.
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A partir de marco de 2021 o BCB iniciou a elevacdo da Selic e atualmente encontra-se
em 13,75% a.a. 4.

O grdéfico a seguir ilustra a evolucéo histérica da Taxa Selic nos ¢ltimos 10 anos:
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Como referéncia, a tabela abaixo apresenta faixas de yields iniciais por tipo de imével:

Tipo de Imével Rentabilidade Inicial

Escritorio Classe AAA 6,5% - 8,5%
Escritério Classe A 7,5% - 10,0%
Escritério Classe B/Outros 9,0% - 12,0%

4

250° Reunido do Copom de 26 de outubro de 2022.
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FICHAS DOS
IMOVEIS
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3.1 ED. PASSEIO CORPORATE

@Hotel Aeroporto Othon
2]

Objeto Edificio Inteiro;

Tipo Escritérios;

Area 82.859,37 m2 BOMA;

Endereco Rua do Passeio, Rua Evaristo da Veiga e Rua das

Marrecas — Centro, Rio de Janeiro/RJ;

Data de Valoracéo 01 de outubro de 2022.

3.1.1 Opinidao de Valor

Valor de Mercado para 100% R$ 1.189.200.000 (Um Bilhdo, Cento e
de Participacao no Imével: Oitenta e Nove Milhées e Duzentos Mil
Reais).

3.1.2 Comentdrios

B O imoével possui localizacdo no Centro, principal regido de escritérios da cidade e
bem servido de transporte publico e infraestrutura comercial e cultural;

B Trata-se de um edificio novo, com habite-se expedido em Dezembro de 2016, sendo
considerado um dos edificios corporativos de melhor padréo construtivo na regido,
com lajes eficientes, certificacdo LEED e vagas de estacionamento;

B O edificio possui grande porte e no Gltimo ano houve reducéo da taxa de vacéncia,
estando com taxa de ocupacéo atual em 97%.
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3.1.3 Caracteristicas Gerais

a. Localizagao

O imobvel possui trés acessos independentes, com frente para a Rua do Passeio, Rua
Evaristo da Veiga e Rua das Marrecas, bairro Centro, municipio e estado do Rio de
Janeiro. Estd situado na quadra delimitada ainda pela Rua Senador Dantas, na érea de
influéncia da praca da Cineladndia, onde é possivel acessar o Metré Rio, além da nova
linha do VLT — Veiculo Leve sobre Trilhos.

O imovel situa-se na regido Cinelandia, nome alusivo & concentracdo de salas de cinema
que existiam pelo entorno do lugar, incluindo o denominado “Cine Palécio”, localizado
dentro do Ed. Passeio Corporate, cinema que foi restaurado, voltando ao circuito com o
nome de “Teatro Riachuelo”.

Nas proximidades do endereco, situa-se a Avenida Rio Branco, uma das mais importantes
da cidade, e diversos pontos de interesse turistico e/ou culturais, como a Praca Passeio
Piblico, a Cémara do Municipio, o Teatro Municipal, a Biblioteca Nacional e o Museu
de Belas Artes.

A regido é caracterizada por uma ocupacéo eminentemente comercial e institucional,
representada por prédios comerciais verticalizados e com perfis arquiteténicos entre o
moderno e o contempordneo, além de igrejas e paldcios (sedes de érgdos municipais),
remanescentes dos fempos do império e de quando a cidade era a Capital Federal.

Todos os servicos publicos estdo disponiveis no local: energia elétrica, telefonia, dgua,
esgoto, gds encanado, ruas pavimentadas, iluminacéo publica, coleta de lixo e entrega
postal.

Em relacdo & malha de transportes, além da estacdo do Metré Rio e do VLT que se
encontra em frente ao imével avaliando, meios de transporte como os trens ferrovidrios,
através da estacéo Central do Brasil, e as barcas do Terminal da Praca XV, est@o préximos
ao imével.

O acesso da regido é facilitado através de diversas conexdes entre as vias locais com as
principais rodovias de acesso ao municipio e artérias urbanas de ligacdo com as Zonas
Sul e Norte, bem como ligagdes com outros pontos da drea central da cidade.

Quanto & malha de transportes aéreos, o Aeroporto Santos Dumont, também situado no
Centro, localiza-se a cerca de 1,5 km do edificio, operando voos regionais com
aeronaves de pequeno e médio porte, além da ponte aérea Rio-Sdo Paulo. O Aeroporto
Internacional do Galedo, que opera com voos de maior porte, estd disposto & uma
disténcia de aproximadamente 17 km do edificio.

a. Descricao

Terreno

As principais caracterfsticas do terreno s@o:
B Formato: irregular;

B Topografia: plana e ao nivel do logradouro;
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B Dimensdo de frente: Cerca de 63 metros — Rua das Marrecas;
Cerca de 52 metros — Rua Evaristo da Veiga;

Cerca de 13 metros — Rua do Passeio.

® Area de terreno: 9.141,57 m2.

Construgoes

7

O Edificio Passeio Corporate ¢ um empreendimento comercial com Certificacdo LEED
Gold, composto por uma ampla drea de mall com lojas e estrutura para receber grandes
instalagcdes com conveniéncia e servicos, além de 3 torres corporativas, cada uma
composta por 17 pavimentos e 3 niveis de subsolo, que podem operar de maneira
independente — 3 setores — ou de maneira unificada, com conexdo horizontal entre as
edificacdes. O empreendimento que recebeu “habite-se” em dezembro de 2016,
incorpora ainda um teatro, objeto de restauro do antigo Cine Palécio, tombado pelo
Patriménio Histérico Nacional.

SETOR 2

IMPLANTACAO DO EMPREENDIMENTO
As torres possuem core central de circulac@o e possuem a seguinte composicéo:
B Garagens: 03 subsolos com atendimento a todos os setores do empreendimento;

B Térreo: ampla drea de circulagdo comum do empreendimento, com ocupacdo
projetada para operacéo de mall com espaco de lojas, paisagismo, lobby/elevadores
de acesso ds torres, acesso ao estacionamento, além do teatro;

E 2° e 32 Pavimentos: espacos de ocupacdo mista, caracterizado como drea de
sobreloja, podendo atender perfil de ocupacéo de varejo e/ou de escritérios;

B Andar Tipo: dreas de escritério (3° ao 17° Pavimentos), hall social, circulacéo, shafts
de instalacées e elevadores.

Cada setor, ou torre, possui porte individualizado, com o Setor 1 sendo divisivel por
até 2 conjuntos, o Setor 2 podendo apresentar ocupacéo de 4 conjuntos e, por fim,
o Setor 3 sendo podendo ser dividido em até 3 conjuntos.
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Em complemento, o imével possui ainda as seguintes principais caracteristicas
construtivas:

® fachada com revestimento em pele de vidro cristal laminado reflexivo Guardian;

B |obby dos trés setores com acesso através do mall e da drea VIP do estacionamento,
apresentando piso, rodapé e soleira de marmore Parand, vidro branco nas paredes
dos elevadores, com madeira em frisos e marmore preto Nero;

B pé direito com 2,50 m do piso ao forro;

B piso para drea de escritério com previsdo para piso elevado de 12 cm e sobrecarga
de 400kgf/m2. Para as dreas de lojas tem-se a previsdo de sobrecarga de 600 kgf/m?
(400 kgf/m?2 para loja + 200 kgf/m?2 para jirau);

B sistema de supervisdo predial com monitoramento e controle da iluminacdo das
partes comuns, nivel dos reservatérios de dgua, bombas de dgua potével e de dguas
servidas e sistema de medicdo de energia de maneira individualizada por unidade;

m 35 elevadores, sendo 24 com sistema de antecipacdo de chamadas, que atendem
as forres comerciais com capacidade entre 22 e 25 passageiros e 9 que atendem as
dareas de subsolo, sobrelojas, teatro e docas com capacidade entre 9 e 15 passageiros

B sistema de Ar-Condicionado Central formado por duas centrais de dgua gelada
(CAG), sendo uma na cobertura do setor 2, para atendimento as torres comerciais,
com 5 unidades resfriadoras de dgua gelada com 550 TR cada, além de 1 unidade
resfriadora de dgua gelada para atendimento no hordrio noturno, com compressores
do tipo parafuso de alta eficiéncia, com 325 TR cada e a outra localizada no primeiro
subsolo do setor 1, com 2 unidades resfriadoras com capacidade de 325 TR cada,
para atendimento aos subsolos, térreo e sobrelojas;

B circuito fechado de TV, inclusive nos elevadores, conectado & Central de Seguranca
e Monitoramento;

B controle de acesso composto por cartdées magnéticos, catracas modernas e sensores
de porta

® redundéncia do sistema elétrico com dupla entrada de energia elétrica em média
tens@o da Concessiondria, além de geradores para atendimento as cargas das dreas
comuns e privativas em regime de emergéncia;

O empreendimento soma cerca de 300 vagas de estacionamento, o que representa uma
relacdo de vagas por drea de escritério de cerca de 1:250, coeficiente que pode ser
considerado baixo para edificios de Classe A/AAA, onde a relacdo desejada fica em
cerca de 1:30 — 1:50.

No entanto, em se tratando da regido do centro do Rio de Janeiro, onde as edificacdes
s@o antigas e ndo possuem drea para estacionamento de veiculos, as dreas de subsolo
presentes no empreendimento podem ser consideradas como um diferencial do
complexo.
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Quadro de Areas

De acordo com documentacéo fornecida pelo proprietdrio, a drea locdvel total do
edificio seria de 82.859,35 m?, com as seguintes dimensdes:

Pavimento/Unidade Area Locavel BOMA (m?

Teatro 3.329,28
Lojas 6.477,59
Escrit6rios 73.052,48
TOTAL 82.859,35

Dessa forma, como instruido, nés confiamos na érea fornecida pelo BR Properties, sendo
este o valor a ser utilizado em nossas andlises para definicéo de valor da propriedade.

Estado de Conservacéo

Considerando que o edificio ¢ uma propriedade recém-construida, entendemos que tanto
as dreas comuns quanto os andares encontram-se em bom estado de conservacéo, néo
necessitando de reparos.

3.14 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 Controlada, onde o adensamento
populacional e a intensidade construtiva sd@o limitados, a renovacdo urbana se dé
preferencialmente pela reconstrucdo ou pela reconverséo de edificacées existentes, e o
crescimento das atfividades de comércio e servicos pode ocorrer em locais onde a
infraestrutura seja suficiente, respeitadas as dreas predominantemente residenciais.

Seguem alguns parémetros em relacéo ao zoneamento do imével em estudo:

® Area de Planejamento: 1 (AP-1), conforme o Plano Urbanistico Bésico do Rio de
Janeiro (PUB-Rio);

B Regido Administrativa: 2 (RA-2) Centro.

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 |G
estejam em processo de regularizacdo. N&o temos conhecimento de quaisquer
problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

3.15 Titulacdo e Dispéndios

a. Titulagao

Recebemos cépia da certiddo de matricula sob o n° 50.046, registrada no 7° Oficio do
Registro de Iméveis do Rio de Janeiro/RJ.
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A referida certiddo, emitida em 28 de Setembro de 2016, tem como objeto o imével
denominado de “Lote 1 do PAL 48.849” sendo este o lote onde estd incorporado o
edificio em analise, resultante do remembramento de duas matriculas independentes.

Segundo informacdes retiradas do documento, consta o imével em propriedade de
OPPORTUNITY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Contudo, temos ciéncia da aquisicdo do edificio pela BR PROPERTIES (e/ou suas SPE)
em dezembro de 2016, além da emissdo do Habite-se do mesmo edificio, conforme
informado publicamente em Fato Relevante pela companhia no mesmo més.

Para efeito deste trabalho, consideramos o imével em propriedade de BR PROPERTIES
(e/ou suas SPE), e assumimos que ndo hd questdes relativas & titularidade que possam
impedir a venda dos iméveis ou influenciar os seus valores de mercado. Salientamos que
ndo foram feitas investigacées sobre a situacédo atual da documentacéo, considerando-
se, portanto, como correta e de conhecimento da BR Properties.

b. Dispéndios

Néo recebemos cépias de duas inscricdes municipais referentes ao Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2022. De acordo com as informacdes
disponibilizadas pelo cliente, os custos operacionais mensais com IPTU e Condominio
estdo em torno de R$ 7,59/m2 BOMA R$ 30,04/m2 BOMA, respectivamente.

Assim, para este trabalho, que o cliente tem total conhecimento da situacdo 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 Ocupacgao Atual

De acordo com informacées fornecidas pela BR Properties, seguem abaixo as principais
bases contratuais em vigor:

Data de Data de Aluguel Vigente

Locatario Area (m?) Inicio Término (RS) indice
AS TEATRAL 3.329 15/08/2016 14/02/2037 81.932 IPCA
ATECH 852 21/09/2020 20/09/2030 74.758 IPCA
BPMC 90 01/04/2018 31/03/2028 6.080 IPCA
BUREAU VERITAS 576 15/11/2021 14/11/2028 43.234 IPCA
CACAU SHOW 30 15/11/2018 14/11/2023 5.770 IGPM
CAIXA 10.426 30/11/2018 29/11/2033 1.173.748 IGPM
CAIXA 1.729 20/05/2019 29/11/2033 194.609 IGPM
CAIXA 1.729 21/05/2019 29/11/2033 194.657 IGPM
CAIXA 1.730 22/05/2019 29/11/2033 194.702 IGPM
CAIXA 2.280 05/06/2019 29/11/2033 258.288 IGPM
CAIXA 1.730 07/06/2019 29/11/2033 194.777 IGPM
CAIXA 1.731 12/06/2019 29/11/2033 194.814 IGPM
CAIXA 1.731 17/06/2019 29/11/2033 194.870 IGPM
CAIXA 1.730 28/06/2019 29/11/2033 194.807 IGPM
CAIXA 1.765 29/07/2019 29/11/2033 198.714 IGPM
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CAIXA 190 05/05/2020 04/05/2035 20.628 IGPM
CAIXA 1.152 15/07/2020 14/07/2035 168.618 IGPM
CELEO 1.718 01/01/2019 31/12/2028 197.719 IPCA
CELEO 379 01/12/2020 30/11/2025 31.468 IPCA
CLARKE MODET 929 01/05/2021 30/04/2026 77.769 IGPM
EDITORA ROCCO 473 01/08/2019 31/12/2024 64.383 IPCA
ELECNOR 2.097 01/01/2019 31/12/2028 241.325 IGPM
IHS 725 29112/2017  28/12/2022 95.059 IGPM
KPMG 2.097 30/01/2017  29/01/2027 310.688 IGPM
NOTRE DAME 2.566 01/07/2017 30/06/2027 346.502 IPCF
PETRONECT 513 15/03/2019 14/03/2024 62.238 IGPM
PGS 520 01/08/2018 31/07/2023 82.810 IGPM
RADIX 2.097 01/02/2019 31/01/2024 193.515 IGPM
REGUS 2.097 13/12/2017 19/10/2027 410.508 IGPM
REGUS 2227 01/06/2018 31/05/2028 400.193 IGPM
SBM 2.097 01/02/2017 31/01/2027 251.009 IPCA
SBM 931 15/04/2019 14/04/2024 123.263 IPCA
SBM 379 01/03/2021 31/01/2027 36.661 IPCA
SBM 480 01/09/2021 31/01/2027 43.630 IPCA
SMART FIT 1.185 19/06/2019 18/06/2029 114.694 IPCA
STONE 10.018 01/07/2019 30/06/2029 733.247 IPCA
STONE 926 01/03/2020 30/06/2029 67.316 IPCA
STONE 926 01/05/2020 30/06/2029 67.335 IPCA
STONE 2.804 01/11/2020 30/06/2029 209.273 IPCA
STONE 3.885 01/01/2021 30/06/2029 284.376 IPCA
STONE 2.709 01/08/2021 30/06/2029 196.962 IPCA
WOOD 1.387 01/03/2020  28/02/2030 161.987 IGPM
WORLEY 929 10/12/2019 09/12/2024 122.782 IGPM

Nota: Néo recebemos cépia do contrato de locacdo nem de qualquer aditivo contratual referente
ao imével em andlise, sendo que nos baseamos nas informacées recebidas da contratante.

3.1.7 Andlise de Valor

a. Considerag¢ées de Valor

A regido do Centro corresponde a primeira e mais tradicional ocupacdo comercial da
cidade, contando com boa parte dos edificios antigos e obsoletos da cidade. A sua
localizacdo centralizada e com étima infraestrutura urbana e transporte publico, resulta
em uma demanda ativa a precos mais atrativos em relacdo as demais regides da cidade.

A demanda local por espacos de escritérios é formada por érgéos publicos,
corporacoes, "back-office” e instituicdes financeiras (para maiores espacos), e em sua
grande maioria por profissionais liberais e empresas de pequeno e médio porte em geral
(salas comerciais).
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Precos Praticados

A pesquisa revelou evidéncias de mercado para locacdo com valores entre R$ 80/m?2 e
R$ 113/m? locdveis por més.

Fatores-chave de Valoracéo

B O imoével é bem servido pela malha de transportes piblicos e infraestrutura comercial,
com boa visibilidade perante o fluxo de pessoas que circulam pela dreq;

m O leiaute construtivo é flexivel permite a subdivisdo dos andares tipo para diversos
ocupantes, podendo atender empresas de médio e grande porte em geral;

B As caracteristicas construtivas de alto padréo e as especificacdes técnicas de
qualidade, inclusive com vagas de estacionamento e certificacdo LEED, conferem boa
atratividade/liquidez para ocupacéo de as grandes empresas nacionais e
multinacionais do pafs.

B Trata-se de edificio novo que passou por rdpido periodo de absorcéo, apresentando
atualmente 97% de taxa de ocupacao.

B O mercado de escritérios passa por um momento de estagnacdo de demanda
decorrente das incertezas causadas pela pandemia de Covid-19. Embora a boa
resiliéncia do setor com a prética de diferimentos, descontos e devolucdes pontuais,
observa-se a reducdo da velocidade das negociacées e da absorcdo dos espacos,
podendo impactar diretamente os imdveis vagos a curto e médio prazo.

b. Raciocinio de Valor

Método da Renda | Base Fluxo de Caixa Descontado

Principais premissas do fluxo de caixa projetado:

Area Bruta Locavel*: 82.859,37 m?

Receita Atual Mensal: R$ 8.324.530

Receita Potencial Mensal: R$ 8.285.937 (R$ 100/m?)
Crescimento Médio da Receita Potencial: 3;4;5,5;5;3;2;,1;1;1% a.a.
Taxa de Desconto (Atratividade): 9,00% - 10,00% a.a.

Taxa de Capitalizagdo (Perpetuidade): 7,25% - 8,25% a.a.

*Area de escritérios e loja.
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A seguir, a tabela da sensibilidade dos resultados obtidos, considerando-se o valor
presente liquido do fluxo de caixa projetado como o valor provavel do imével avaliando:

Andlise de Sensibilidade

. Perpetuity
Discount Rate 7.25% 7.75% 8,25%
9,00% R$1.273.648.227 R$1.230.701.539 R$1.192.960.510
9,50% R$1.230.220.321 R$1.189.194.860 R$1.153.142.183
10,00% R$1.188.718.389 R$1.149.520.037 R$1.115.073.001

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Fluxo de Caixa Descontado

R$ 1.115.100.000 a R$ 1.273.600.000
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3.1.8 Valoragdo

a. Opinido de Valor — Valor de Mercado

De acordo com as bases de valoracdo estabelecidas, somos da opinido que o valor de
mercado para o imével em questdo, na data de 01 de Outubro de 2022, estava em
torno de R$ 1.189.200.000 (Um Bilhdo, Cento e Oitenta e Nove Milhdes e Duzentos
Mil Reais).
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PLANTAS DE
LOCALIZACAO E
SITUACAO
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PLANTAS DE LOCALIZACAO E SITUACAO
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FOTOGRAFIAS
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FOTOGRAFIAS

FACHADA PRINCIPAL DO EDIFICIO
N E\NA N3 srwrE=E = — ——

FACHADA DO EDIFICIO PARA A RUA DO PASSEIO — ENTRADA PELO TEATRO RIACHUELO
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HALL DOS ELEVADORES

HALL DE CIRCULACAO NO TERREO
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AREA DE ESCRITORIOS

TEATRO RIACHUELO
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ACESSO AO HALL PELO TEATRO
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EVIDENCIAS DE
MERCADO
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EVIDENCIAS DE MERCADO
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Passeio Corporate - Elementos Comparativos de Escritérios para Locagéo
INFORMAGOES GERAIS

Ref. Nome do Edificio

1 TORRE ALMIRANTE - HINES
2 TORRE PRIMEIRO DE MARGO

3 VISCONDE DE INHAUMA CORPORATE

4 VISTA MAUA

5 VISTA MAUA

6 FRANCISCO SERRADOR
7 AQWA CORPORATE

8 VISTA GUANABARA

HOMOGENEIZAGAO POR FATORES

1,00
0,90
0,90
1,00
1,00
0,90
0,90
0,90

Preco
Logradouro Ofertal Transagao Unitario Oferta
(R$/M?)
AV. ALMIRANTE BARROSO, 81 Transagédo ago/22 105
RUA PRIMEIRO DE MARGO, 45 Oferta set/22 80
RUA VISCONDE DE INHAUMA, 83 Oferta set/22 101
RUA SAO BENTO, 18 Transagédo set/22 110
RUA SAO BENTO, 19 Transagéo set/22 110
PCA. MAHATMA GANDHI, 14 Oferta set/22 96
VIA BINARIO DO PORTO Oferta set/22 100
AV. VENEZUELA X BARAO DE TEFE Oferta set/22 113
102

Local.

0,95
1,05
0,90
0,90
0,90
1,05
1,20
1,10

Especif.

0,90
1,10
1,00
0,90
0,90
1,15
0,85
0,90

R$/m?

90
83
82
89
89
104
92
101

91,

*Pesquisa CBRE (21) 2534-4345

Passeio Corporate

Receita Potencial de Locag@o | Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Elementos Comparativos de Escritérios para Locagéo

Média (R$/m?) 91 Média Saneada (R$/m?) 91

Limite Inferior - 30% 64 Limite Inferior - 10% 82

Limite Superior + 30% 118 Limite Superior + 10% 100

Cadlculo de Valor Concluséo de Valor

Valor Adotado (R$/m?) 90  Valor Médio R$ 7.457.300 90 /m? por més

Area da Situagéo (m?) 82.859  Limite Inferior R$ 6.711.600 81 /m2 por més
Limite Superior R$ 8.203.000 99 /m?2por més

Properties
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FLUXO DE CAIXA
PROJETADO
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FLUXO DE CAIXA PROJETADO

Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11
For the Years Ending set-2023 set-2024 set-2025 set-2026 set-2027 set-2028 set-2029 set-2030 set-2031 set-2032 set-2033
Rental Revenue
Potential Base Rent 102.142.536 99.551.170 97.026.608 99.302.704 101.837.705 106.711.756 111.484.527 113.455.104 114.966.820 116.453.512 117.777.408
Absorption & Turnover Vacancy -1.083.385 -363.433 -145.870 -141.526 -864.045 -1.014.572 -3.620.590 -373.992 -226.208 -921.434 -970.518
Free Rent -2.738.914 -9.093.467 -9.105.300 -2.438.417 -325.693 -8.887.893 -12.213.350 -2.347.502 -78.907 -281.077 -295.274
Scheduled Base Rent 98.320.237 90.094.270 87.775.439 96.722.762 100.647.968 96.809.292 95.650.587 110.733.610 114.661.705 115.251.001 116.511.617
Total Rental Revenue 98.320.237 90.094.270 87.775.439 96.722.762 100.647.968 96.809.292 95.650.587 110.733.610 114.661.705 115.251.001 116.511.617
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries 36.888.466 37.281.832 37.363.209 37.366.749 37.127.031 37.088.106 36.272.389 37.299.240 37.346.064 37.134.043 37.120.601
Total Other Tenant Revenue 36.888.466 37.281.832 37.363.209 37.366.749 37.127.031 37.088.106 36.272.389 37.299.240 37.346.064 37.134.043 37.120.601
Total Tenant Revenue 135.208.703 127.376.102 125.138.647 134.089.510 137.774.998 133.897.398 131.922.977 148.032.850 152.007.769 152.385.044 153.632.217
Other Revenue
Depdsitos 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780
Total Other Revenue 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780 33.780
Potential Gross Revenue 135.242.483 127.409.882 125.172.427 134.123.290 137.808.778 133.931.178 131.956.757 148.066.630 152.041.549 152.418.824 153.665.997
Vacancy & Credit Loss
Vacancy Allowance -1.455.315 -1.906.054 -2.052.162 -2.280.082 -2.097.082 -1.518.417 -1.526.869 -2.403.698 -2.645.989 -2.400.072 -1.997.876
Total Vacancy & Credit Loss -1.455.315 -1.906.054 -2.052.162 -2.280.082 -2.097.082 -1.518.417 -1.526.869 -2.403.698 -2.645.989 -2.400.072 -1.997.876
Effective Gross Revenue 133.787.168 125.503.828 123.120.265 131.843.209 135.711.696 132.412.761 130.429.888 145.662.932 149.395.560 150.018.752 151.668.122
Operating Expenses
IPTU 7.546.831 7.546.831 7.546.831 7.546.831 7.546.831 7.546.831 7.546.831 7.546.831 7.546.831 7.546.831 7.546.831
Condominio 29.869.146 29.869.146 29.869.146 29.869.146 29.869.146 29.869.146 29.869.146 29.869.146 29.869.146 29.869.146 29.869.146
Total Operating Expenses 37.415.977 37.415.977 37.415.977 37.415.977 37.415.977 37.415.977 37.415.977 37.415.977 37.415.977 37.415.977 37.415.977
Net Operating Income 96.371.191 88.087.851 85.704.288 94.427.232 98.295.719 94.996.784 93.013.911 108.246.955 111.979.583 112.602.775 114.252.145
Leasing Costs
Leasing Commissions 422.665 218.536 87.522 84.915 514.349 556.378 2.221.194 201.760 157.814 562.155 590.548
Total Leasing Costs 422.665 218.536 87.522 84.915 514.349 556.378 2.221.194 201.760 157.814 562.155 590.548
Capital Expenditures
Conservacao e Manutencao 1.474.804 1.351.414 1.316.632 1.450.841 1.509.720 1.452.139 1.434.759 1.661.004 1.719.926 1.728.765 1.747.674
Total Capital Expenditures 1.474.804 1.351.414 1.316.632 1.450.841 1.509.720 1.452.139 1.434.759 1.661.004 1.719.926 1.728.765 1.747.674
Total Leasing & Capital Costs 1.897.468 1.569.950 1.404.154 1.535.757 2.024.069 2.008.517 3.655.953 1.862.764 1.877.739 2.290.920 2.338.222
Cash Flow Before Debt Service 94.473.722 86.517.902 84.300.134 92.891.475 96.271.651 92.988.267 89.357.958 106.384.191 110.101.844 110.311.855 111.913.922
Cash Flow Available for Distribution 94.473.722 86.517.902 84.300.134 92.891.475 96.271.651 92.988.267 89.357.958 106.384.191 110.101.844 110.311.855 111.913.922
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3.2 CVRD AGUAS CLARAS - BLOCO IV

Troah Gt
Céu Azul Venda Nova. i
Planalto 75
2 ng‘m Pampulha
Zoologico
i Cidade Nova = Sabara
Padre Belo
ntro Eustaquio Horizonte
Conet i
Inconfidentes &
B:w:vl;% Buritis Belvedere aposos
5 [356) \.)Nova Lima
Ibirité
&g
Objeto CVRD Aguas Claras — Bloco IV
Tipo Escritério;
Area 8.932,00 m? privativos;
Endereco Avenida de Ligac@o, 1809 — Nova Lima/MG;

Data de Valoracéo 01 de outubro de 2022.

321 Opinido de Valor

Valor de Mercado para 100% R$ 44.870.000,00 (Quarenta e Quatro
de Participacdo no Imével: Milhses, Oitocentos e Setenta Mil Reais)

3.2.2 Comentdrios

B 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;

B 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, fécil acesso e interligag@o aos principais pélos
de escritérios e comerciais da RMBH, o imével insere-se em uma regiGo carente de
infraestrutura local em termos de comércio e servicos;

B O imbvel 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 locacao vigente é atipico com vencimento em abril de 2025.
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3.2.3 Caracteristicas Gerais

a. Localizagao

O imével estd localizado na Avenida de Ligacéo, n® 1809, mina de Aguos Claras,
municipio de Nova Lima, estado de Minas Gerais. Estd situado na regigo 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;

® 3 km da Fundacao Torino;

® 4 km do Hospital Vila da Serra;

® 5 km do BH Shopping;

® 5 km da Avenida Raja Gabaglia;

® 6 km da Rodovia MG-30;

® 8 km do Anel Rodovidrio;

® 13 km do Centro de Belo Horizonte;

A regi@o do imével é periférica ao centro da cidade de Belo Horizonte, estando a sudeste
da Capital. Seu entorno apresenta ocupacdo predominantemente residencial com
construcdes de médio e alto padrdo. No mais, observam-se um crescente nimero de
lancamentos de empreendimentos residenciais, comerciais e corporativos de padréo
médio/alto nos Ultimos anos na regido.

O local é servido por servicos publicos bdsicos: rede de abastecimento de égua, de
energia elétrica, de esgoto, de comunicacdes, galerias de dgua pluvial, conservacédo de
vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas, iluminacdo 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.

Quanto & malha de transportes, o imével possui acesso Unico e exclusivo pela Avenida
de Ligacdo, a qual interliga a regido Sul de Belo Horizonte e o bairro Belvedere ao
empreendimento. Entre as demais vias de fluxo répido circunvizinhas ao imobvel,
destacam-se as avenidas Nossa Senhora do Carmo e Raja Gabaglia, eixos de ligacdo
de Belo Horizonte as demais regides da cidade, além da Rodovia MG-030 que faz a
ligacdo da Capital com o centro de Nova Lima.

Em termos de transporte publico, a Avenida de Ligacdo possui pontos de 6nibus
distribuidos ao longo de sua extens@o, 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 esté localizado a cerca de 20
km a norte, operando com aeronaves de pequeno e médio porte e funcionando com
voos domésticos.
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b. Descri¢éo

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 m?2.

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.

O imével em estudo é o mais novo prédio complexo empresarial monousudrio 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 composicdo:

B 1°Pavimento: no nivel do solo, possui estacionamento, hall de acesso, dreas técnicas,
subes’rogdo e reservatérios;

B 2° Pavimento: estacionamento, hall de acesso, depdsitos, telecomunicacdes,
servidores e dreas técnicas;

B 3°Pavimento: estacionamento, hall de acesso, vestidrios e refeitério para funciondrios
de administracéo predial, além de dreas técnicas;

B 4° Pavimento (Pilotis): recepcao e hall de acesso para os demais andares e jardim
externo, inclui também escritérios, auditério, restaurante, dreas técnicas e sanitdrios;

B Pavimentos Tipo (do 5° ao 7° Pavimento): escritérios, hall de acesso, dreas técnicas
e sanitdarios;

B 8° Pavimento: escritérios, hall de acesso, dreas técnicas, sanitdrios e jardim externo.
Atualmente o edificio abriga cerca de 750 pessoas/dia.

Em relagdo a&s caracteristicas construtivas, trata-se de um imével de alto padréo
construtivo, erguido em estrutura de concreto armado, cobertura em laje
impermeabilizada, fachada principal composta por painéis de ACM (Aluminium
Composite Material) e vidros laminados com esquadrias em perfis de aluminio.

O edificio possui layout construtivo eficiente, com lajes em formato praticamente
retangular com prismas de iluminacao laterais e core central de servicos e circulacao.

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 préximas das extremidades, com pouca incidéncia na drea de
carpete dos andares-tipo.
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O edificio recebeu do USGBC (U.S. Green Building Council, EUA) a certificagcéo LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design) na categoria Silver. Sendo certificado
como um Green Building, o empreendimento conta com alto desempenho ambiental,
com caracteristicas de reducdo do consumo de energia e dos custos operacionais,
minimizacdo do uso de recursos ambientais ndo renovdveis, maior qualidade do ar
interno dos edificios, e maior qualidade de vida e a sadde de seus usudrios através da
busca pela qualidade do ambiente construido.

Dentre as caracteristicas de sustentabilidade do edificio, pode-se destacar a presenca de
sistema de tratamento de efluentes, captacéo e reaproveitamento de dgua da chuva,
cobertura verde e coleta seletiva de lixo.

Quanto & circulacdo vertical, esta se d& por meio de escadas rolantes, um elevador que
atendem aos niveis de estacionamento até a recepcdo, localizada no 4° pavimento
(pilotis), a partir deste nivel a distribuicdo aos andares acontece por 4 elevadores (para
12 pessoas). Além disso o edificio possui escadas de emergéncia conectando todos os
andares, atendendo a legislacdo vigente.

O edificio conta geradores com capacidade de 100% da carga instalada, inclusive ar-
condicionado, instalacées elétricas e de telecomunicacdes. O sistema de ar-
condicionado é configurado por sistema central de dgua gelada, com 2 unidades
resfriadoras e equipamentos auxiliares.

O sistema de combate a incéndio apresenta dois reservatérios de dgua — um subterréneo
e outro elevado, com capacidade de 25 mS® cada — além de hidrantes, extintores,
antecdmaras com portas corta-fogo e alarmes de incéndio.

O sistema de monitoramento do prédio é 100% automatizado (central de controle,
controle de acesso, ar-condicionado, seguranca, utilizacdo de recursos naturais).

O imével possui 212 vagas demarcadas, o que representa uma relacéo de vagas por
drea privativa de 1:52, considerada aceitdvel para os padrées do mercado local.

Quadro de Areas

Nao foi realizada a medicdo do imével, porém, como instruido, nés confiamos nas dreas
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 8.932

Fonte: BR PROPERTIES (Contrato de Locagdo)

Estado de Conservacéo

Verificamos no local que, de modo geral, o imével encontra-se em bom estado de
conservacdo, ndo necessitando reparos emergenciais. Estimou-se a idade aparente do
imével em torno de 9 anos.
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3.24 Planejamento Urbano

Fizemos consulta aos érgdos publicos competentes e & legislacdo 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 Expanséo Urbana
de Nova Lima, zona tal com parGmetros urbanisticos pré-estabelecidos pertencentes a
Zona de Adensamento Especial (ADE), atualmente em processo de aprovacéao.

Visto que o edificio encontra-se construido, consideramos que as construcoes ali
existentes estejom em conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua
edificacéo, e que eventuais irregularidades j& estejam em processo de regularizacdo.
Nao temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo
sobre o valor do imével.

3.25 Titulacdo e Dispéndios

a. Titulagao

Recebemos cédpias 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 ndmero 36.532 e estd em propriedade de
BRPR 40 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES LTDA. O imével faz

parte de uma drea total de 2.003,65 ha, em que constam servidées de passagem.

Para efeito deste trabalho, consideramos o imével em propriedade de BR PROPERTIES
(e/ou suas SPE), e assumimos que ndo hd questdes relativas & titularidade que possam
impedir a venda dos iméveis ou influenciar os seus valores de mercado. Salientamos que
ndo foram feitas investigacdes sobre a situacdo atual da documentacédo, considerando-
se, portanto, como correta e de conhecimento da BR Properties.

b. Dispéndios

Recebemos cédpia da guia de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio
de 2021, na qual consta o imével cadastrado na Prefeitura de Nova Lima/MG sob

inscrico fiscal n® 17/01/001/0040-002, quadra 00000/0, lote 0000, ao contribuinte
WTORRE CVAC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Segundo as informacées disponibilizadas, o imével é isento de IPTU e o custo médio com
outras taxas estdo em torno de R$ 15,00/m? privativo por més.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao 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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3.2.6 Ocupacdao Atudl

De acordo com as informacées fornecidas pela BR PROPERTIES, o imével em questao

encontra-se totalmente ocupado, alugado sob um contrato de locacdo atipico formato
Buit-to-Suit. Destacamos na tabela a seguir as principais informacdes observadas no

contrato.

Instrumento Particular Atipico de Desenvolvimento de Unidade Comercial, Construgao sob Encomenda e

Locador (a):
Locatario (a):

Area Locavel:

Descricao do
imovel construido:

Data da emissao
do Contrato:

Data do Certificado
de Aceitagéo
Provisério do
imovel:

Data do Certificado
de Aceitagéo
Definitivo do
imovel:

Prazo de vigéncia
da locagéo:

Prorrogagao
contratual:

Valor do aluguel
vigente:

Periodicidade de
reajuste:

indice de reajuste:
Ajuste adicional:
Revisédo de

aluguel:

Da rescisao por
parte da locataria:

Da indenizagdo a
locadora em caso
de recisdo:

Das sublocagdes:

Locagao

WTorre CVAC Empreendimentos Imobiliarios S/A.;
Vale — Companhia Vale do Rio Doce;

8.932,00 m?

Edificio de escritdrios 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 Ligag&o 1.809 — Certiddo de matricula do imével sob o 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 avengado;

R$ 696.292 por més (R$ 78/m? por més);

Anual;

IPC-A;

O valor locativo unitario a época da entrega do imdvel, sera atualizado pela variagdo 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 revisées judiciais
com base no mercado;

Possibilidade de rescisdo somente por faléncia do locatario ou inadimpléncia da locadora que nao
seja sanada em até 60 dias a partir do vencimento da obrigagao 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;

Obriga-se o locatario a nao transferéncia deste contrato, nem sublocagao 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 locatéria.

Properties
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Observacédo: Também recebemos cépia do 1° e do 2° Aditivo a Instrumento Particular Atipico de
Desenvolvimento de Unidade Comercial, Construcdo sob Encomenda e Locagdo, datados de
20/01/2009 e 20/04/2009, respectivamente, os quais complementam o contrato e ftambém foram
considerados neste trabalho.

3.2.7 Andlise de Valor

a. Consideracoes de Valor

Oferta x Demanda

O imével estd inserido em uma regido nao tradicional de escritérios da RMBH, a regido
Nova Lima, que concentra uma menor parte (menos de 10%) do estoque de escritérios
monitorados da cidade.

A vacéncia na regido tem se mantido estabilizada em torno de 20% ao longo dos Gltimos
anos, sendo que a regido de Nova Lima registrou pouco volume de movimentacdo nos
Ultimos anos estabilizando a vacancia préxima de 20%.

Precos Praticados

Da pesquisa realizada, escritérios de alto padréo inseridos na regido de Nova Lima
apresentaram precos entre R$ 29/m2 a R$ 88/m?2 (por més).

Fatores-chave de Valoracéo

B O imével estd inserido em um complexo empresarial sede operacional de uma das
maiores empresas do pafs, a Vale do Rio Doce. Os prédios vizinhos imediatos sGo
mais antigos e obsoletos, de propriedade e ocupacdo do atual inquilino do edificio;

B 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 relacd@o ao logradouro, facil acesso e interligacé@o 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;

B A regiGo 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;

B Embora a boa visibilidade em relacdo ao logradouro e f4cil acesso, o imével insere-
se em uma regido carente de infraestrutura local em termos de comércio e servicos;

B 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;

B O edificio possui especificacdes técnicas e construtivas de alto padréo, sendo um dos
melhores edificios da RMBH. O edificio é novo e encontra-se em bom estado de
conservacdo. 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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O contrato de locacdo vigente é atipico e possui data de término em abril de 2025.

b. Raciocinio de Valor

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?2 privativos;
Receita de Aluguel Atual Mensal: R$ 743.356 (R$ 83/m?);
Receita Potencial de Locacdo — Ano 1*: R$ 45,00/m? por més;

Crescimento Médio da Receita Potencial 0,50% a.a.;

Taxa de Desconto (Atratividade) 10,50% - 11,50% a.a.;

Taxa de Capitalizacao (Perpetuidade) 9,00% - 10,00% a.a.
*A receita potencial de locagéo 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 FLUXO DE
CAIXA PROJETADO 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:

Analise de Sensibilidade

. Perpetuity
AEHUIIED) 9,00% 9,50% 10,00%
10,50% R$47.263776  R$46.193.027  R$45.229352
11,00% R§45.891.052  RS44867568  R$43.946.434
11,50% R$A4577657  R$43599.155  RS$42.718.503

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Fluxo de Caixa Descontado

R$ 42.720.000 a R$ 47.260.000

O fluxo de caixa projetado é apresentado no Apéndice D deste relatério do imével em
estudo.
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3.2.8 Valoragdo

a. Opinido de Valor — Valor de Mercado

De acordo com as bases de valoracdo estabelecidas, somos da opinido que o valor de
mercado para participagéo de 100% do imével em questdo, na data de 1° de outubro
de 2022, estava em torno de R$ 44.870.000,00 (Quarenta e Quatro Milhdes,
Oitocentos e Setenta Mil Reais).
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PLANTAS DE
LOCALIZACAO E
SITUACAO
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PLANTAS DE LOCALIZACAO E SITUACAO
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FOTOGRAFIAS
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FOTOGRAFIAS

ESCADA DE ACESSO A RECEPCAO

Properties CBRE




CVRD AGUAS CLARAS — BLOCO IV 81

HALL ELEVADORES

RECEPCAO ANDARES
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AREA DE ESCRITORIOS — ANDAR TIPO

COPA — ANDAR TIPO
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BANHEIROS — ANDAR TIPO

RESTAURANTE
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ESTACIONAMENTO COBERTO
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EVIDENCIAS DE
MERCADO
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CRVD Aguas Claras - Elementos Comparativos de Escritérios para Locacéio
INFORMAGOES GERAIS

HOMOGENEIZAGAO POR FATORES

Pr
Ref. Logradouro Municipio Unitiif'?o Oferta Local.  Especif. R$/m?
(R$/m?)
1 ALAMEDA OSCAR NIEMEYER, 400 Nova Lima MG set/22 59 0,90 0,80 1,00 43
2 RUA DA PAISAGEM, 200 Nova Lima MG set/22 29 0,90 0,90 1,20 28
3 RUA DA PAISAGEM, 240 Nova Lima MG set/22 30 0,90 0,90 1,10 27
4 RUA SENADOR MILTON CAMPOS Nova Lima MG set/22 74 0,90 0,80 0,90 48
5 RUA DA PAISAGEM, 480 Nova Lima MG set/22 88 0,90 0,90 0,80 57
6 ALAMEDA OSCAR NIEMEYER, 300 Nova Lima MG set/22 53 0,90 0,80 1,00 38
7 ALAMEDA DO MORRO, 614 Nova Lima MG set/22 75 0,90 0,80 1,00 54
58 42,

CRVD Aguas Claras

Receita Potencial de Locagé@o | Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Elementos Comparativos de Escritérios para Locacéo

Média (R$/m?) 42  Média Saneada (R$/m?) 46

Limite Inferior - 30% 29,50544969  Limite Inferior - 10% 41

Limite Superior + 30% 55 Limite Superior +10% 50

Calculo de Valor Conclusdo de Valor

Valor Adotado (R$/m?) 45 Valor Médio R$ 401.900 45 /m? por més

Area da Situagdo (m? 8.932 Limite Inferior R$ 361.700 40 /m2por més
Limite Superior R$ 442.100 49 /m?por més

Properties
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FLUXO DE CAIXA
PROJETADO
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For the Years Ending

Rental Revenue
Potential Base Rent
Absorption & Turnover Vacancy
Free Rent
Scheduled Base Rent
Total Rental Revenue

Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue

Total Tenant Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue
Operating Expenses
Condominio
Total Operating Expenses
Net Operating Income
Leasing Costs
Leasing Commissions
Total Leasing Costs
Capital Expenditures
Conservacao e Manutencao
Total Capital Expenditures
Total Leasing & Capital Costs

Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for Distribution

Properties

Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11
set-2023 set-2024 set-2025 set-2026 set-2027 set-2028 set-2029 set-2030 set-2031 set-2032 set-2033
8.920.272 8.920.272 7.224.205 4.823.280 3.500.897 4.074.955 4.853.109 4.965.193 4.969.430 4.969.430 4.969.430
0 0 -1.996.734 -4.823.280 -415.338 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 -3.085.559 -292.789 0 0 0 0 0
8.920.272 8.920.272 5.227.471 0 0 3.782.165 4.853.109 4.965.193 4.969.430 4.969.430 4.969.430
8.920.272 8.920.272 5.227.471 0 0 3.782.165 4.853.109 4.965.193 4.969.430 4.969.430 4.969.430
2.143.680 2.143.680 1.256.243 0 1.959.085 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680
2.143.680 2.143.680 1.256.243 0 1.959.085 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680
11.063.952 11.063.952 6.483.714 0 1.959.085 5.925.845 6.996.789 7.108.873 7.113.110 7.113.110 7.113.110
11.063.952 11.063.952 6.483.714 0 1.959.085 5.925.845 6.996.789 7.108.873 7.113.110 7.113.110 7.113.110
11.063.952 11.063.952 6.483.714 0 1.959.085 5.925.845 6.996.789 7.108.873 7.113.110 7.113.110 7.113.110
2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680
2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680 2.143.680
8.920.272 8.920.272 4.,340.034 -2.143.680 -184.595 3.782.165 4.853.109 4.965.193 4.969.430 4.969.430 4.969.430
0 0 0 0 422.037 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 422.037 0 0 0 0 0 0

133.804 133.804 78.412 0 0 56.732 72.797 74.478 74.541 74.541 74.541
133.804 133.804 78.412 0 0 56.732 72.797 74.478 74.541 74.541 74.541
133.804 133.804 78.412 0 422.037 56.732 72.797 74.478 74.541 74.541 74.541
8.786.468 8.786.468 4.261.622 -2.143.680 -606.632 3.725.433 4.780.313 4.890.715 4.894.889 4.894.889 4.894.889
8.786.468 8.786.468 4.261.622 -2.143.680 -606.632 3.725.433 4.780.313 4.890.715 4.894.889 4.894.889 4.894.889
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