ESTE DOCUMENTO E UMA MINUTA INICIAL PRELIMINAR SUJEITAAALTERAGOES E COMPLEMENTAGOES, TENDO SIDO ARQUIVADA NA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS PARA FINS EXCLUSIVOS DE ANALISE POR PARTE DESSA AUTARQUIA. ESTE DOCUMENTO, PORTANTO, NAO SE CARACTERIZA COMO O PROSPECTO

DEFINITIVO DA OFERTA E NAO CONSTITUI UMA OFERTA DE VENDA OU UMA SOLICITAGAO PARA OFERTA DE COMPRA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS NO BRASIL. OS POTENCIAIS INVESTIDORES NAO DEVEM TOMAR NENHUMA DECISAO DE INVESTIMENTO COM BASE NAS INFORMAGOES CONTIDAS NESTA MINUTA,

MINUTA DO PROSPECTO PRELIMINAR DE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DE COTAS DA 12 EMISSAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll UBS (BR) OFFICE

CNPJ/MF ne: 32.274.163/0001-59

No montante total de

R$ 420.000.000,00 x\

(quatrocentos e vinte milhdes de reais)

Autorregulacao

Cédigo ISIN: BRRECTCTF000 ANBIMA
Tipo ANBIMA: FI1 de Titulos e Valores Mobiliarios Gestdo Ativa
Segmento ANBIMA: Titulos e Valores Mobiliarios
Registro da Oferta na CVM: a Oferta foi aprovada e registrada na CVM sob o n° [«], em [*].
Cédigo de Negociacdo na B3 n° RECT11

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl UBS (BR) OFFICE (“Fundo”) esta realizando uma oferta piblica primaria, no &mbito da sua 12 (primeira) emiss&o de cotas (12 Emissdo™), que serdo distribuidas por
meio de uma oferta publica de distribuicdo de 4.200.000 (quatro milhdes e duzentas mil) cotas (“Cotas™), nominativas e escriturais, em série tnica, com preco de emissao de R$ 100,00 (cem reais) cada (“Preco de Emiss&o” e
“Oferta”, respectivamente), perfazendo o valor total de RS 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais), sem considerar as cotas do Lote Adicional (conforme abaixo definido), a ser realizada nos termos da Instrugdo
da Comisséo de Valores Mobilirios (“CVM™) n° 400, de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucdo CVM 400”) e da Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM 472”).

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

Seréa admitida distribuigdo parcial, de forma que, apds atingido o volume de colocagdo de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) (“Valor Minimo da Oferta”), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas, o
Coordenador Lider poderé encerrar a Oferta (“Distribuicdo Parcial”). Nos termos do artigo 14, §2° da Instrugio CVM 400, sera outorgada opgdo de distribuigdo de lote adicional. Adicionalmente, ndo havera a possibilidade de
exercicio da opgdo de distribui¢do de lote suplementar, nos termos do artigo 14, §1° e do artigo 24 da Instrugdgo CVM 400.

Cada Investidor (conforme abaixo definido) deverd subscrever e integralizar a quantidade minima de 100 (cem) Cotas, equivalente ao montante de R$ 10.000 (dez mil reais) (“Aplicacéo Inicial Minima”).

As Cotas serdo registradas para negociagdo no mercado secundario em mercado de balcio organizado ou de bolsa, administrados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), observado o disposto na pagina 23 deste Prospecto
Preliminar e no Artigo 14, §4° do Regulamento do Fundo.

O Fundo é administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢do financeira com sede na cidade de Sio Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151,
19° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratorio n® 11.784, de 30 de junho de 2011 (“Administrador™), na forma da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei 8.668/93”) ¢ da Instrugao CVM 472. O Fundo foi constituido por meio do “Instrumento
Particular de Constitui¢do do Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office”, datado de 10 de dezembro de 2018 e devidamente registrado na mesma data no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Capital, sob o n° 1333987 (“Instrumento de Constituicdo™), posteriormente aditado nos termos do Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - FII
UBS (Br) Office, datado de 20 de dezembro de 2018, e devidamente registrado em 21 de dezembro de 2018 no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n® 1334871, do Instrumento
Particular de Segunda Alteragio do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 11 de fevereiro de 2019, e devidamente registrado em 12 de fevereiro de 2019 no 9° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob 0 n° 1338003 e do Instrumento Particular de Terceira Alteragdo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 20 de margo
de 2019, e devidamente registrado em 21 de margo de 2019 no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n° 1340537, o qual aprovou o “Regulamento do Fundo de Investimento
Imobllmrm FI1 UBS (Br) Office” (“Regulamento™). O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado, ndo sendo permmdo o resgate das Cotas pelos Cotistas (conforme abaixo
definido), sendo regido pelo seu Regulamento, pela Instrugdo CVM 472, pela Lei 8.668/93 ¢ pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis. A 1* Emissao e a Oferta foram autorizadas por meio do
Ato do Administrador datado de 10 de dezembro de 2019, registrado perante o 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil da Pessoa Juridica da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, em 10 de dezembro de
2018, sob o n° 1333987, posteriormente aditado nos termos do Instrumento particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 20 de dezembro de 2018, ¢
devidamente registrado em 21 de dezembro de 2018 no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n° 1334871, do Instrumento Particular de S da Alteragdo do Regul

do Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 11 de fevereiro de 2019, e devidamente registrado em 12 de fevereiro de 2019 no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Jurldma
da Capital, sob o n° 1338003 e do Instrumento Particular de Terceira Alteragdo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 20 de margo de 2019, e devidamente registrado em 21 de
margo de 2019 no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n® 1340537, nos termos do Artigo 17 do Regulamento do Fundo.

O Fundo ¢ um fundo de investimento imobilidrio, cujo objetivo, preponderante, € o investimento em imoveis com exploragdo comercial, preferencialmente prontos, bem como imoéveis em construgdo ou outros tipos de imoveis
onde poderdo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais, shopping centers e escritorios comerciais (“Iméveis Alvo™) e, complementarmente, em direitos reais sobre Iméveis Alvo, que sejam geradores de renda. O
investimento em Iméveis Alvo ou direitos reais sobre os Iméveis Alvo, poderd ser realizado diretamente ou mediante aquisi¢do de (a) agdes ou cotas de sociedades cujo propésito seja investimentos em direitos reais sobre Imoveis
Alvo; (b) cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de investimento aplicagdes em sociedades cujo propdsito consista no investimento em Iméveis Alvo ou direitos reais sobre Imoveis Alvo;
(c) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios que tenham como politica de investimento aplicagdes em Imoveis Alvo ou direitos reais sobre Imoveis Alvo ou, ainda, aplica¢des em sociedades cujo propésito consista no
investimento em direitos reais sobre Iméveis Alvo; ou (d) certificados de recebiveis imobiliarios objeto de distribui¢do publica ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagéo aplicavel ou; (e) outros valores
mobiliarios desde que tenham sido emitidos por emissores registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario, desde que a aquisi¢do desses valores mobiliérios tenham
como objetivo final a aquisi¢do de direitos reais sobre Imoveis Alvo (em conjunto, os “Ativos Alvo™), conforme previsto na pagina 7 deste Prospecto Preliminar.

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

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE
DO FUNDO, SUA VIABILIDADE, SUA ADMINISTRAGAO, SUA SITUAGAO ECONOMICO-FINANCEIRA, SOBRE AS COTAS OU INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVIGOS E E CONCEDIDO
SEGUNDO CRITERIOS FORMAIS DE LEGALIDADE.

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

O INVESTIMENTO NO FUNDO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE
COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

ESTE FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.
ARENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. -

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO.

AS INFORMAGOES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO DO FUNDO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADAA LEITURA CUIDADOSA
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR E DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ANTENCAO PARAAS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM
COMO AS DISPOSIGOES QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS. ANTES DE INVESTIR NAS
COTAS, OS POTENCIAIS INVESTIDORES DEVERAO REALIZAR SUA PROPRIAANALISE E AVALIAGAO DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DE SUA CONDIGAO FINANCEIRAE
DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

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

NAO HA GARANTIA DE QUE O TRATAMENTO APLICAVEL AOS COTISTAS, QUANDO DA AMORTIZAGAO OU ALIENAGAO DE SUAS COTAS OU DA DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS, SERA
O MAIS BENEFICO DENTRE OS PREVISTOS NA LEGISLAGAO TRIBUTARIA VIGENTE. PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE A TRIBUTAGAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO FUNDO E AO
FUNDO NA PRESENTE DATA, VIDE SEGAO “REGRAS DE TRIBUTAGAO”, NA PAGINA 32 DESTE PROSPECTO.

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

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

AS COTAS SERAO ADMITIDAS A NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO DE BOLSA DE VALORES POR MEIO DAB3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO APOS O ENCERRAMENTO DA OFERTA.
MAISINFORM@C@ESOUESCLARECIMENTOSSOBREOFUNDO,AOFERTAEESTEPROSPECTOPRELIMINAREOPROSPECTODEFINITIVOPODERAOSEROBTIDOSJUNTOAOADMINISTRADOR,
AS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, A CVM E A B3, NOS ENDERECOS INDICADOS NA SECAO 12. “IDENTIFICAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS CONTRATADOS”, NA
PAGINA 107 DESTE PROSPECTO.

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

COORDENADOR LIDER CONSULTORAS DE INVESTIMENTO ADMINISTRADOR ASSESSOR LEGAL
UBS REC <«  BRL/ TRUST  ..FELSBERG
REAL ESTATE CAPITAL INVESTIMENTOS ADVOGADOS
PARTICIPANTES DA OFERTA
= y L.
ATIVA ﬁ BNP PARIBAS ﬁg?eg?asco @TGPactual easynvest W ‘ ELITE fator geq!ql GERAL

Puide M woscoreors mracasser” Wmodamss NECtOn & L) Oramia @ovevesr e HUBS

Wealth Management NOVAFUTURA

A data deste Prospecto Preliminar é 01 de abril de 2019
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AVISOS IMPORTANTES

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

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

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

Nao ha garantia de que o tratamento aplicavel aos Cotistas, quando da amortizacdo ou alienago de suas
Cotas ou distribuicdo de rendimentos, sera o mais benéfico dentre os previstos na legislagdo tributaria
vigente. Para maiores informagdes sobre a tributagdo aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo, vide
secdo “Regras de Tributagdo” na pagina 32 deste Prospecto.

As Cotas do Fundo ndo possuem classifica¢@o de risco realizada por agéncia classificadora de riscos.

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

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO
ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES
PRATICAS PARA OS FUNDOS DE INVESTIMENTO, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS
DA CVM. 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, DE
SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS.

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

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

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

AGE Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo.

AGO Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas do Fundo.

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

na Se¢do “Destinagdo dos Recursos”, na pagina 79 deste Prospecto.

Alienacio Fiducidria |Alienacdo fiducidria constituida sobre o Direito Real de Superficie do Imével
Imével Aguas Claras  |Aguas Claras bem como todas as acessdes, melhorias e benfeitorias, presentes
e futuras, para garantia da Securitizagio Aguas Claras, conforme descrita nal
Secdo “Destinag¢do dos Recursos”’, na pagina 79 deste Prospecto.

ANBIMA Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais.
Anuncio de O Anuncio de Encerramento da Oferta Publica de Distribuigdo Primaria de Cotas
Encerramento da 1* Emissao do Fundo de Investimento Imobiliario — FII UBS (Br) Office, a ser

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

Anuncio de Inicio O Anuncio de Inicio da Oferta Publica de Distribuicdo Primaria das Cotas
da 1* Emissao do Fundo de Investimento Imobiliario — FII UBS (Br) Office,
informando acerca do inicio do periodo de colocagdo das Cotas, nos termos
do artigo 53 da Instrug¢do CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, nos termos dos artigos 29 e 54-A da
Instrucao CVM 400.

Aplicacdes Financeiras | S3o os titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel
com as necessidades do Fundo, nos quais serdo mantidas as
disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos Alvo.

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

sejam geradores de renda, bem como (a) agdes ou cotas de sociedades cujo
proposito seja investimentos em direitos reais sobre Imoveis Alvo; (b) cotas
de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de
investimento aplicagdes em sociedades cujo propdsito consista no
investimento em Imdveis Alvo ou direitos reais sobre Imdveis Alvo; (c)
cotas de outros fundos de investimento imobilidrios que tenham como




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

Auditor Independente

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

B3

B3 S.A. — Brasil Bolsa, Balcao, sociedade por acdes com sede na cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Praga Antonio Prado, n°® 48, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 09.346.601/0001-25.

BACEN

Banco Central do Brasil.

BR PROPERTIES

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

BRPR 39

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

BRPR 40

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

BRPR 56

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

CNPJ/MF

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

Comunicado de
Resultado Final de
Alocacao

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

Condic¢oes Resolutivas

Sdo as condigdes resolutivas indicadas nos Contratos de Aquisi¢do e
replicadas nas paginas 85 e 86 deste Prospecto, que, se implementadas até o
pagamento do Preco de Aquisicdo, tornardo sem efeito os referidos
contratos.




Contratos de
Aquisicio

Os Contratos de Aquisi¢ao do Imoével Barra da Tijuca, Imével Alphaville e
Imovel Aguas Claras e respectivos Primeiro Aditamento aos Contratos de
Aquisicao, Anexo VI deste Prospecto.

Contrato de Aquisicio
Imovel Barra da
Tijuca e Contrato de
Aquisi¢ao Imovel
Alphaville

Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Iméveis e
Outras Avengas, celebrado entre o Fundo e a BR PROPERTIES, tendo a
BRPR56 como interveniente anuente, em 11 de janeiro de 2019, aditado em
21 de margo de 2019, nos termos do Primeiro Aditamento ao Instrumento
Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imoveis e Outras Avengas.

Contrato de Aquisi¢ao
Imédvel Aguas Claras

Instrumento Particular de Compromisso de Cessdo de Direito Real de
Superficie e Outras Avengas, celebrado entre o Fundo e a BR
PROPERTIES, na qualidade de incorporadora BRPR40, em 11 de janeiro
de 2019, posteriormente aditado em 21 de margo de 2019, nos termos do
Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Compromisso de Cessdo
de Direito Real de Superficie e Outras Avencas.

Contrato de Locacio
Decolar.Com

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

Contrato de Locacao
Telefonica (VIVO)

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

Contrato de Locacio
VALE

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

Consultoras de
Investimento

Sdo a UBS Servigos e a REC Gestao, que prestardo servicos de consultoria
de investimentos ao Fundo, na forma prevista no Artigo 3, inciso II do
Regulamento ¢ no Contrato de Consultoria de Investimentos.

Contrato de
Consultoria de
Investimentos

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

Contrato de
Distribuic¢ao

Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo Publica Primaria, Sob
Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo, de Cotas do Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII UBS (Br) Office, celebrado entre o Fundo,
representado pelo Administrador, o Coordenador Lider, a UBS Servigos ¢ a
REC Gestdo, em 10 de janeiro de 2019.

Coordenador Lider

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




Cotas

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

Cotas do Lote

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

Adicional ou seja, até 840.000 (oitocentas e quarenta mil) Cotas, correspondente a R$
84.000.000,00 (oitenta e quatro milhdes de reais), quantidade esta que
podera ser acrescida a Oferta, nos mesmos termos e condi¢des das Cotas da
Oferta, por decisdo do Administrador do Fundo, em comum acordo com o
Coordenador Lider e apds o ouvidas as Consultoras de Investimento
conforme facultado pelo artigo 14, §2° da Instrugdo CVM 400. Tais Cotas
s3o destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

Cotistas Titulares das Cotas do Fundo.

CSLL Contribui¢do Social sobre Lucro Liquido.

CVM Comissdo de Valores Mobiliarios.

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

Financeira 24/04/2019, de acordo com o cronograma de liquidacdo definido pelo
Coordenador Lider, constante na pagina 45 deste Prospecto.

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

ou na cidade de Sao Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Distribui¢ao Parcial

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

1? Emissao

A 1* Emissao de Cotas do Fundo.

Emissoes Autorizadas

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

FII

Fundo de Investimento Imobiliario.

Formador de Mercado

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

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

Governo Federal

Governo Federal da Republica Federativa do Brasil.

IGPM/FGV Indice Geral de Pregos de Mercado, divulgado pela Fundagio Getilio
Vargas.

Instituicao O Administrador, nos termos do Artigo 16, § 1° do Regulamento. O valor

Escrituradora dos servigos de escrituracio da Cotas estd englobado na Taxa de
Administragdo, nos termos do Artigo 29, § 5° do Regulamento

Instituicdes Sdo o Coordenador Lider e os Participantes Especiais.

Participantes da

Oferta

Imoveis Alvo

Imoveis com exploragdo comercial, preferencialmente prontos, bem como
imdveis em construgdo ou outros tipos de imdveis onde poderdo ser
desenvolvidos empreendimentos comerciais, shopping centers e escritorios
comerciais.

Imével Alphaville

Imovel descrito e caracterizado na matricula n® 133.851, do Registro de
Imoveis de Barueri, Comarca de Sdo Paulo, cujo dominio util ¢ detido pela
BR PROPERTIES.

Imoével Barra da
Tijuca

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

Imével Aguas Claras

Imével matriculado sob n® 36.532 do Registro de Imoéveis de Nova
Lima/MG, em area maior, cujo direito real de superficie € detido pela BR
PROPERTIES, na qualidade de incorporadora da BRPR 40, nos termos
da Escritura Publica de Constitui¢do de Direito Real de Superficie e
Outras Avengas, lavrada em notas do 3° Oficio de Belo Horizonte/MG,
em 20 de abril de 2009, pelo prazo de 50 (cinquenta anos) e do termo de
acordo, ndo levado ao registro imobiliario, por meio do qual restou
acordada a devolugdo de area ndo edificada de 10.126,24m? do Imodvel
Agua Claras.

Participantes Especiais

Sdo as institui¢cdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e
credenciadas junto a B3, que aderiram a Oferta para auxiliar o
Coordenador Lider na distribui¢do das Cotas.

Instrug¢do CVM 400

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

Instrugcdo CVM 472

Instrug¢do CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, que dispde sobre a
constituicdo, a administragdo, o funcionamento, a oferta publica de
distribuicdo de cotas e a divulgacdo de informagdes dos Fundos de
Investimento Imobiliario — FII.

Instrucao CVM 516

Instru¢do CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, que dispde sobre a
elaboragdo e divulgacdo das Demonstracdes Financeiras dos Fundos de
Investimento Imobilidrio — FII, regidos pela Instrugdo CVM 472.
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Instrucio CVM 539 Instrugdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, que dispde sobre o
dever de verificacdo da adequac@o dos produtos, servigos e operagdes ao
perfil do cliente.

Instrucao CVM 592 Instrugdo CVM n°® 592, de 17 de novembro de 2017, que dispde sobre a

atividade de consultoria de valores mobiliarios.

Instrumento de
Constituicao

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

Investidores

Sdo os Investidores Institucionais e os Investidores Ndo Institucionais, ou
seja, investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, sejam eles
investidores qualificados e profissionais ou ndo qualificados, nos termos
da legislacao aplicavel.

Investidores
Institucionais

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

Investidores Nao

Pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados ou com sede no

Institucionais Brasil, que formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva,
junto a uma Unica Instituigdo Participante da Oferta, observada Aplicacio
Inicial Minima por Investidor, inexistindo valores maximos.

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

IR Imposto de Renda.

IRPJ Imposto de Renda Pessoa Juridica.

IRRF Imposto de Renda Retido na Fonte.

Lei das Sociedades por
Acoes

Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, que dispde sobre as sociedades
por agdes.

Lei 8.668/93

Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a constitui¢do e o
regime tributario dos Fundos de Investimento Imobilidrio e da outras
providéncias.

Lei 9.779/99

Lein°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera a legislagao do Imposto
sobre a Renda, relativamente a tributagdo dos Fundos de Investimento
Imobiliario e da outras providéncias.

Lei 11.033/04

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

Novas Emissoes

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

Montante Inicial da
Oferta

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

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

Oferta Oferta Publica de Distribuigdo Primaria da 1* Emissdo de Cotas do Fundo.
Oferta Institucional Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.

Oferta Nio Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao Institucionais.
Institucional

Pedido de Reserva

Pedido de reserva de Cotas a ser formalizado pelos Investidores Nao
Institucionais, junto a uma Unica Institui¢do Participante da Oferta no
ambito da Oferta Nao Institucional.

Pentagono

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

Pessoas Vinculadas

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

Plano de Distribuicao

O plano de distribui¢do da Oferta descrito na Sec¢do “Caracteristicas da
Oferta”, na pagina 39 deste Prospecto..

Politica de

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no Artigo 3 do

Investimentos Regulamento ¢ na Segdo 2 . Sumdrio do Fundo- Politica de
Investimento”, na pagina 28 deste Prospecto.
Preco de Aquisicio O preco de aquisi¢ao previsto nos Contratos de Aquisi¢ao para a Aquisi¢ao da

propriedade do Imovel Barra da Tijuca; do dominio util do Imovel Alphaville
e do direito real de superficie do Imével Aguas Claras, sendo (i) RS
264.000.000,00 (duzentos e sessenta e quatro milhdes de reais),
correspondente ao prego de aquisi¢do do Imovel Barra, (ii) R$ 52.000.000,00
(cinquenta e dois milhdes de reais), correspondente ao preg¢o de aquisi¢ao do
Imével Alphaville e (iii) R$ 79.000.000,00 (setenta € nove milhdes de reais),
correspondente ao prego de aquisi¢ao do Imovel Aguas Claras.

Preco de Emissao

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

Primeiro Aditamento
aos Contratos de
Aquisicio

Em conjunto, o Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imoveis e Outras Avengas e Primeiro
Aditamento ao Instrumento Particular de Compromisso de Cessdo de Direito
Real de Superficie e Outras Avengas, ambos datados de 21 de margo de
2019, por meio dos quais restou prevista a possibilidade de venda
individualizada dos Im¢veis Alphaville, Barra da Tijuca e do direito real de
superficie do Imoével Aguas Claras, ajustada a ordem de prioridade de
aquisi¢cdo dos Imoveis e a forma de pagamento do Prego de Aquisigdo,
considerando o Valor Minimo da Oferta, conforme alterado.
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Procedimento de

O procedimento de alocagdo dos Pedidos de Reserva e das intengdes de

Alocaciio investimento realizados pelos Investidores Néo Institucionais e Investidores
Institucionais da Oferta, observadas as disposi¢oes do plano de distribuicido
da Oferta Nao Institucional e Oferta Institucional.

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

Prospecto Preliminar

Este Prospecto Preliminar de Oferta Publica de Distribui¢ao Primaria da 1*
Emissdo de Cotas de Emissao do Fundo.

Prospecto Definitivo

O Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo Primaria da 1*
Emissdo de Cotas de Emissdo do Fundo.

RB Capital

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

REC Gestio

REC Gestiao de Recursos S.A., sociedade an6nima com sede na cidade de
Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, Edificio
Brascan Century Office, Torre B, 1° pavimento, conjunto 105, Itaim Bibi,
CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob n° 22.828.968/0001-43, que
prestara servigos de consultoria de investimentos para o Fundo.

Regulamento

Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario — FII UBS (Br) Office,
datado de 10 de dezembro de 2018 e devidamente registrado na mesma data
no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Capital, sob o n° 1333987, posteriormente aditado nos termos do
Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do Fundo de
Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 20 de dezembro
de 2018, e devidamente registrado em 21 de dezembro de 2018 no 9° Oficial
de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital,
sob o n° 1334871; do Instrumento Particular de Segunda Alteracdo do
Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office,
datado de 11 de fevereiro de 2019, e devidamente registrado em 12 de
fevereiro de 2019 no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil
de Pessoa Juridica da Capital, sob o n° 1338003 e do Instrumento Particular
de Terceira Alteracdo do Regulamento do Fundo de Investimento
Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 20 de marco de 2019, e
devidamente registrado em 21 de margo de 2019 no 9° Oficial de Registro
de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n°
1340537.

Reserva de
Contingéncia

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

Saldo Devedor

O restante do pagamento do Prego de Aquisi¢do, apos descontado o Sinal
previsto nos Contratos de Aquisi¢do, que sera pago na mesma data do
pagamento do Sinal 8 BR PROPERTIES com a utilizagdo dos recursos a
serem captados pelo Fundo por meio da Securitizagdo do Saldo Devedor,
sendo (i) R$ 26.669.820,00 (vinte e seis milhdes, seiscentos e sessenta e
nove mil, oitocentos e vinte reais) o valor do Saldo Devedor em relagdo ao
Imovel Alphaville; (ii) R$ 135.400.625,00 (cento e trinta e cinco milhdes,
quatrocentos mil, seiscentos e vinte e cinco reais) o valor do Saldo Devedor
em relacdo ao Imoével Barra; e (iii) R$ 40.517.611,00 (quarenta milhdes,
quinhentos e dezessete mil, seiscentos e onze reais) o valor do Saldo
Devedor em relagio ao Imével Aguas Claras.

Securitizacao do Saldo
Devedor

Operacdo de securitizacdo imobilidria por meio da qual serdo antecipados os
recursos necessarios ao pagamento do Saldo Devedor. Como resultado da

operagdo de Securitizacdo do Saldo Devedor, a BR Properties recebera, a

14




vista, o Preco de Aquisi¢do dos Imdveis em uma Unica parcela, ou seja,
Sinal e Saldo Devedor de cada Contrato de Aquisi¢do, e o Fundo pagara
diretamente a securitizadora o Saldo Devedor do Preco de Aquisi¢ao dos
Imoveis de forma parcelada, em até 120 (cento e vinte) meses, mantendo a
sua atualizacdo monetaria segundo a variagdo do IGPM/FGV, acrescido de
juros de 8% (oito por cento) ao ano ou remunerac¢ao equivalente.

Para viabilizar a operagdo de Securitizagdo do Saldo Devedor, a BR
Properties comprometeu-se, a comparecer em todos os documentos
necessarios a estruturacao de referida operagdo de securitizagdo, inclusive
a aditar os Contratos de Aquisi¢ao e a constituir a alienagdo fiduciaria da
propriedade residual dos Imoéveis para garantia exclusivamente real da
cessdo de créditos anteriormente a transferéncia dos mesmos ao Fundo,
caso a Alienagdo Imovel Barra da Tijuca e a Alienagdo Fiduciaria Imovel
Aguas Claras tenham sido efetivamente extintas pela BR PROPERTIES
anteriormente a formalizagdo da Securitizacdo Saldo Devedor.

IAssim sendo, dada a previsdo de celebragdo de aditamento aos Contratos
de Aquisigdo para viabilizar a Securitizagdo do Saldo Devedor, alterando a
forma de pagamento do Saldo Devedor do Prego de Aquisicdo, e mediante
a sua cessdo a uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios e
constituicdo de garantia real na forma a seguir descrita, a BR Properties
recebera o valor do Saldo Devedor na mesma data de pagamento do Sinal
dos Contratos de Aquisi¢do (com antecipagdo dos recursos da cessdo de
créditos) e o Fundo poderd pagar o Saldo Devedor diretamente a
securitizadora de forma parcelada, tal como convencionado nos
instrumentos necessarios a operacao de securitizagdo

Para viabilizar a constituicdo de garantia real para a Securitizagdo do Saldo
Devedor, a BR Properties comprometeu-se a alienar fiduciariamente a
securitizadora a propriedade residual dos Imoveis, em garantia do pagamento
dos créditos imobiliarios representativos do Saldo Devedor dos Pregos de
IAquisi¢do. Referida garantia ndo constitui infragdo ao quanto previsto no
inciso X do artigo 35 da Instrug¢do CVM 472/08, na medida em que a
constituicdo do onus serd feita pelo promitente vendedor do Imovel, antes da
transferéncia de seu dominio ao Fundo, e ndo pelo Administrador do Fundo.
INesse sentido, referida constituicdo estd amparada pelo Art. 28, § 1° do
Regulamento do Fundo, que admite a aquisi¢do de imdveis onerados.

Além do compromisso de celebrar os documentos necessarios a
viabilizacdo da operagdo de Securitizagdo do Saldo Devedor, a BR
Properties ndo terd qualquer outra obrigacdo pelo pagamento ou solvéncia
dos valores que passardo a ser devidos pelo Fundo a securitizadora, em
decorréncia do pagamento do Saldo Devedor.

IA ndo viabilizagdo do Securitizagdo Saldo Devedor constitui hipdtese das
Condigoes Resolutivas.

Sinal

O sinal previsto nos Contratos de Aquisi¢do para o pagamento de uma parcela
do Prego de Aquisi¢do do dominio util do Imovel Alphaville; da propriedade do
Imovel Barra da Tijuca e do direito real de superficie do Imével Aguas Claras,
superadas as Condi¢Ges Resolutivas previstas nos Contratos de Aquisigdo,
sendo (i) R$ 25.330.180,00 (vinte e cinco milhdes, trezentos e trinta mil, cento
e oitenta reais), o valor o pagamento de parcela inicial a titulo de Sinal em
relacdo ao Imovel Alphaville; (i) R$ 128.599.375,00 (cento e vinte e 0ito
milhdes, quinhentos e noventa e nove mil, trezentos e setenta e cinco reais) o
valor o pagamento de parcela inicial a titulo de Sinal em relagdo ao Imével Barra|
da Tijuca; e (iii) R$ 38.482.389,00 (trinta e oito milh3es, quatrocentos e oitental
e dois mil, trezentos ¢ oitenta e nove reais) o pagamento de parcela inicial a titulo
de Sinal em relagdo ao do direito real do Imével Aguas Claras.
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Os valores pagos a titulo de Sinal serdo oriundos da captagdo de recursos
realizada no ambito da Oferta, de modo que ndo serdo utilizados recursos
captados por meio da Securitizagdo do Saldo Devedor para pagamento do
Sinal.

Taxa de
Administracao

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administragdo
composta pelo valor equivalente a 0,17% (dezessete centésimos por cento)
a0 ano sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragdo, conforme abaixo
definida, observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil
reais). Para fins do disposto acima, sera considerada base de calculo da Taxa
de Administracdo (“Base de Célculo da Taxa de Administracdo™): (i) o valor
contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (ii) o valor de mercado do
Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das
cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracio
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 ponderacao que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo.

TED

Transferéncia eletronica disponivel.

Termo de Adesao

Termo de Adesdo ao Regulamento a ser firmado pelo Investidor no ato da
subscricao das Cotas, na forma fisica ou eletronica, por meio do qual este
deverad declarar que tomou conhecimento e compreendeu os termos e
clausulas das disposi¢oes do Regulamento e deste Prospecto, em especial
aquelas referentes aos objetivos do Fundo, a politica de investimento, a
composi¢do da carteira do Fundo, & taxa de administragdo e riscos e a
possibilidade de ser chamado, em caso de patrimonio liquido negativo, para
realizacdo de aportes adicionais de recursos, aderindo, portanto, aos termos
do Regulamento.

UBS Servicos

UBS Brasil Servicos de Assessoria Financeira Ltda., sociedade
empresaria com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.440, 9° andar, parte, Itaim Bibi, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n° 11.049.895/0001-75, que prestara
servicos de consultoria de investimentos para o Fundo.

Valor Minimo da
Oferta

E o valor de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), que
corresponde & Distribui¢do Parcial da Oferta e a possibilidade de seu
encerramento apds ser atingido este valor, conforme facultado pelo artigo
30 da Instru¢do CVM 400.
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1. SUMARIO DA OFERTA

O sumdrio abaixo ndo contém todas as informagoes sobre a Oferta e sobre as Cotas. Recomenda-se ao Investidor,
antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Preliminar, inclusive seus
anexos, e do Regulamento do Fundo, em especial a se¢cdo “Fatores de Risco”, nas paginas 91 a 103 deste

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

Destinagdo dos Recursos

Os recursos captados com a 1* Emisséo serdo prioritariamente destinados
a aquisicdo (i) do dominio util do Imével Alphaville; (i1) da propriedade
do Imdvel Barra da Tijuca e (iii) do direito real de superficie do Imdvel
Aguas Claras, bem como serdo utilizados para pagamento da comissdo
de colocagdo e dos demais custos da Oferta e do Fundo.O Fundo nio esta
obrigado a aquisi¢do dos Iméveis de forma conjunta, sendo certo que a
aquisicao ocorrera de acordo com o valor captado na Oferta, observado
o Valor Minimo da Oferta e os valores de Sinal acordados para cada
Imovel.

Os Imoveis e os direitos reais sobre os Imoéveis, conforme aplicavel,
serdo adquiridos pelo Fundo com parte dos recursos captados com a
Oferta, mediante o pagamento do Sinal acordado para cada Imovel e o
restante em uma Unica parcela, com a utilizacdo de recursos a serem
captados pelo Fundo por meio da Securitizagdo do Saldo Devedor. O
pagamento do Sinal e do Saldo Devedor serd realizado a BR
PROPERTIES na mesma data.Com a Securitizagdo do Saldo Devedor, o
valor relativo ao Saldo Devedor de cada Imével serd pago pelo Fundo a
securitizadora da Securitizagdo do Saldo Devedor, no prazo de até 120
(cento e vinte) meses contados do pagamento do Sinal, mediante atualizago
monetaria, considerada a partir do pagamento do Sinal, segundo a variacdo
do IGPM/FGYV, e acrescido de juros de 8% (oito por cento) ao ano, ou
remuneragdo equivalente, conforme mencionado nos Contratos de
Aquisi¢do e conforme restar acordado na estruturacdo da Securitizagdo do
Saldo Devedor. Para tanto, comprometeu-se a BR PROPERTIES, nos
Contratos de Aquisicdo, a aditar os Contratos de Aquisicdo, conforme
necessario, para, (i) alterar o prazo de pagamento do Saldo Devedor,
mantendo a sua atualizagdo monetaria segundo a variacdo do IGPM/FGV,
acrescido de juros de 8% (oito por cento) a0 ano ou remuneragdo
equivalente, (i) comparecer em todos os documentos necessarios a
estruturagdo da referida Securitizagdo do Saldo Devedor; e (iii) constituir
alienac@o fiducidria da propriedade residual dos Imoveis, para garantia,
exclusivamente real, da cessdo de créditos caso a Alienagdo Imovel Barra
da Tijuca e a Alienagio Fiduciaria Imovel Aguas Claras tenham sido
efetivamente extintas pela BR PROPERTIES anteriormente a formalizagao
da Securitizagdo Saldo Devedor. Referida garantia ndo constitui infragdo
ao quanto previsto no inciso X do artigo 35 da Instrugdo CVM 472/08,
na medida em que a constituicdo do 6nus serd feita pelo promitente
vendedor do Imodvel, antes da transferéncia de seu dominio ao Fundo, ¢
ndo pelo Administrador do Fundo. Nesse sentido, referida constituicdo
esta amparada pelo Art. 28, § 1° do Regulamento do Fundo, que admite
a aquisicdo de imoveis onerados.

19




Caso ocorra a Distribuicdo Parcial das Cotas a alocagdo dos recursos
captados pelo Fundo sera realizada observada a prioridade definida acima,
considerando que o Valor Minimo da Oferta ¢ suficiente para pagamento do
Sinal Alphaville e que a BR Properties recebera o Saldo Devedor, na mesma
data do recebimento do Sinal, por meio dos recursos captados no &mbito da
Securitiza¢do do Saldo Devedor.

Excepcionalmente, na hipotese de ndo serem adquiridos os Imoveis
Alphaville, Imével Barra da Tijuca e/ou Imovel Aguas Claras, pela
ocorréncia de quaisquer das Condigdes Resolutivas previstas nos referidos
Contratos de Aquisi¢do, incluindo a nio realizagdo da Securitiza¢do do
Saldo Devedor, considerando que o Fundo possui gestdo ativa e
discricionaria, o Administrador, ap6s ouvidas as recomendacdes das
Consultoras de Investimento, buscara investir os recursos da 1* Emissao
em outros Ativos Alvo, observadas a politica de investimentos prevista no
Regulamento do Fundo e a regulamentaco aplicavel.

Para maiores informagdes sobre a destinagdo dos recursos da Oferta, vide
se¢do “Destinacdo dos Recursos” na pagina 79 deste Prospecto.

Rentabilidade Alvo

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

Data de Inicio da Oferta

15 de abril de 2019.

Montante Inicial da
Oferta

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

Numero total de Cotas a
serem emitidas

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

Lote Adicional

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

Numero de Séries

A 1* Emissao sera realizada em série unica.

Preco de Emissao e
Preco de Integralizacao
da Cota

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

Aplicacio Inicial
Minima

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

Tipo de Distribuicao

Distribui¢ao Publica Primaria.

Forma de Distribui¢cao

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

Regime de Colocacio

As Cotas serdo distribuidas pelas Institui¢des Participantes da Oferta, em
regime de melhores esforcos de colocagdo. Ndo sera atribuida as
Instituigdes Participantes da Oferta qualquer responsabilidade por
eventual saldo ndo colocado ao Preco de Emissdo.
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Distribuicao Parcial

Sera admitida a Distribui¢do Parcial, de forma que, ap6s atingido o Valor
Minimo da Oferta, o Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador, apds ouvidas as Consultoras de Investimento podera encerrar
a Oferta, ainda que o Montante Inicial da Oferta nao tenha sido atingido.

Forma de Integralizagao

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

Periodo de Alocacao

Periodo que se inicia em 15 de abril de 2019 e encerra em 23 de abril
de 2019.

Periodo de Reserva

Periodo que se inicia em 27 de fevereiro de 2019 e encerra em 12 de
abril de 2019.

Publico Alvo

O Fundo ¢ destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas,
sejam eles investidores qualificados e profissionais ou ndo qualificados,
nos termos da legislacdo aplicavel, incluindo investidores ndo residentes
que invistam no Brasil segundo as normas aplicdveis e que aceitem o0s
riscos inerentes a tal investimento. Nao ha limite maximo de investimento
por quaisquer tipos de Investidores.

Procedimento de
Alocacio

As ordens recebidas por meio das Institui¢des Participantes da Oferta serdo
alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider,
devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta
seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°,
inciso I, da Instrugao CVM 400.

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

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

Oferta Nao Institucional

Os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados
Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas deverdo
preencher e apresentar a uma unica Instituigdo Participante da Oferta
suas inten¢des de investimento por meio de Pedido de Reserva, durante
o Periodo de Reserva, indicando dentre outras informacoes, a
quantidade de Cotas a ser subscrita e o respectivo valor do investimento
dos Investidores Nado Institucionais, observada a Aplica¢do Inicial
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Minima, os procedimentos ¢ normas de liquidacio da B3. Os
Investidores Nao Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no
respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou n3o de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta. As cotas da Oferta Nao
Institucional serdo colocadas de acordo com o critério de alocagdo
disposto na se¢do “Critério de Alocagdo da Oferta Nao Institucional”,
na pagina 65 deste Prospecto

Oferta Institucional

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

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

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

Taxa de Administracao

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

Taxa de Consultoria

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

Taxa de Ingresso

Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores na 1* Emissdo das
Cotas.

Demais Taxas do Fundo

Com exce¢do da Taxa de Administracdo e da Taxa de Consultoria, ndo
serdo devidas quaisquer outras taxas do Fundo, incluindo taxa de saida ou
de performance. O Fundo podera cobrar taxa de ingresso dos subscritores
das Cotas no mercado primdrio, relativamente as Novas Emissdes de
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cotas, mediante definicdo do Administrador, ap6s o recebimento das
recomendagdes das Consultoras de Investimento, ou em Assembleia Geral
de Cotistas, conforme o caso.

Fatores de Risco

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

Divulgacio

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

Administrador

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

Coordenador Lider

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

CVM

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

B3

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

IAdmissao e Negociacio
das Cotas

As Cotas serdo registradas para distribuicdo no mercado primario no DDA
— Sistema de Distribui¢do de Ativos e para negociagdo em mercado
secundario no mercado de balcdo organizado ou de bolsa, ambos
administrados pela B3. As Cotas somente poderdo ser negociadas apos a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento e a obten¢do de autorizacdo da
B3 para o inicio da negociacdo das Cotas, conforme procedimentos
estabelecidos pela B3.

Assessor Legal do

Felsberg e Pedretti Advogados e Consultores Legais, com sede na

Fundo e da Oferta cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n°
803, 5° andar, CEP 01450-000, inscrito no CNPJ/MF sob n°
52.566.122/0001-43.

Informacées Quaisquer informagdes complementares sobre o Fundo e a Oferta poderdao

Complementares ser obtidas junto ao Administrador, ao Coordenador Lider, as Consultoras

de Investimento, as demais Institui¢des Participantes da Oferta, a B3 ou a
CVM.
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2. SUMARIO DO FUNDO

ESTE SUMéRIO E APENAS UM RESUMO DAS II}IFORMAC()ES DO FUNDO. AS
INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO REGULAMENTO, LEIA-O
ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

Objetivo do Fundo

Constituido sob a forma de condominio fechado, o Fundo é uma comunho de recursos, captados através
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, destinados a aplicagdo em imoveis com exploragdo
comercial, preferencialmente prontos, bem como imdveis em construgdo, ou outros tipos de imdveis onde
poderdo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais, shopping centers e escritdrios comerciais
(“Imédveis Alvo”) e, complementarmente, em direitos reais sobre Imoveis Alvo, que sejam geradores de
renda, podendo ainda investir em determinados titulos e valores mobiliarios relacionados ao mercado
imobiliario, conforme definidos na regulamentagdo vigente, com prazo de duracdo indeterminado, sendo
regido pelo Regulamento, pela Instrug¢do CVM 472, pela Lei 8.668/93 e demais disposi¢des legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O que é um Fundo de Investimento Imobiliario?

Um Fundo de Investimento Imobiliario ¢ uma comunhdo de recursos, captados por meio do sistema de
distribui¢do de valores mobiliarios, destinados a aplicagdo em empreendimentos imobiliarios, tais como a
construgdo e a aquisi¢do direta ou indireta de imdveis ou direitos relativos a imdveis (direito real de
superficie, por exemplo), para posterior loca¢do ou arrendamento, podendo ainda investir em
determinados titulos e valores mobiliarios relacionados ao mercado imobilidrio.

Como funciona um Fundo de Investimento Imobiliario?

Mercado de Fundos de Investimento Imobiliarios
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Fonte: B3 — Boletim do mercado Imobiliario — Novembro — 2018 — n° 73

Politica de Investimentos do Fundo

Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no item acima “Objetivo do Fundo” desta Se¢do, o Fundo
investira seus recursos objetivando, fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos dos Ativos Alvo
que vier a adquirir; e (ii) auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos Alvo que vier a
adquirir e posteriormente alienar.

O Fundo visa proporcionar aos seus Cotistas uma rentabilidade alvo que busque superar o CDI, divulgado
pela B3. A rentabilidade alvo aqui mencionada nfo representa promessa, garantia de rentabilidade
ou isencio de riscos para os cotistas.

Para dar suporte e subsidiar o Administrador, em suas atividades de analise, sele¢@o e avaliacdo dos Ativos
Alvo e dos demais ativos que possam vir a integrar a sua carteira, nos termos do artigo 31, I da Instrugdo
CVM 472 e da Instru¢do CVM 592, o Fundo contara com a consultoria especializada da UBS Servigos e
da REC Gestao, na qualidade de Consultoras de Investimento.

As Consultoras de Investimento desempenhardo as suas atribui¢des, conforme disposto no Artigo 3 do
Regulamento e no Contrato de Consultoria de Investimentos. As Consultoras de Investimento atuaro em
conjunto na elaborag@o das recomendagdes a serem enviadas ao Administrador do Fundo, sendo certo, no
entanto, que a recomendagdo da UBS Servicos prevalecera em caso de divergéncias entre as
recomendag¢des das Consultoras de Investimento.
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As aquisicdes e alienagdes dos Ativos Alvo para compor a carteira do Fundo, bem como a realizagao de
Aplicacdes Financeiras deverdo ser precedidas de recomendagao das Consultoras de Investimento, apds a
sua avaliagdo a respeito dos referidos Ativos Alvo ou das Aplica¢des Financeiras de acordo com os
parametros previstos no Regulamento do Fundo, em especial no Artigo 3 e seguintes e na legislacao
aplicavel.

Ouvidas as recomendacdes das Consultoras de Investimento, bem como respeitadas as disposi¢des do
Regulamento, em especial aquelas dispostas no Artigo 3 e seguintes ¢ da regulamentacdo aplicavel, o
Administrador podera efetuar as aquisi¢des e alienagdes de Ativos Alvo, independentemente de prévia
aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo podera adquirir imoveis onerados anteriormente ao
seu ingresso no patrimonio do Fundo, nos termos do §1° do Artigo 28 do Regulamento.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos Alvo,
serdo aplicadas em Aplicac¢des Financeiras. Excepcionalmente, por ocasido de emissdo de Cotas do Fundo,
a totalidade dos recursos captados, enquanto nao utilizada para a aquisi¢do dos Ativos Alvo, devera ser
mantida nas Aplica¢des Financeiras.

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

Os recursos da 1* Emissdo de Cotas do Fundo serdo destinados prioritariamente a aquisi¢do dos Imdveis
Alvos relacionados na se¢do “Destinacdo dos Recursos”, na pagina 79 deste Prospecto, bem como para
pagamento dos custos relativos a Oferta. Os recursos da 1* Emissdo de Cotas do Fundo que ndo sejam
utilizados para as finalidades acima poderdo ser utilizados pelo Administrador, apos o recebimento das
recomendagdes das Consultoras de Investimento, para a aquisi¢ao ou subscri¢ao de outros Imdveis Alvo
e/ou demais Ativos Alvo para o Fundo, visando a rentabilidade alvo acima mencionada, qual seja,
rentabilidade que busque superar o CDI divulgado pela CETIP. A rentabilidade alve aqui mencionada
nio representa promessa, garantia de rentabilidade ou isencio de riscos para os cotistas.

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

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

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

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

Alteragoes ao objeto e a politica de investimentos do Fundo

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

Novas Emissoes

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

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

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

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

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

Equipe das Consultoras de Investimento envolvida na Oferta:

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

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

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

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

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

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

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

Exercicio do Direito de Voto

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

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

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

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

(i1) Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Alvo, se houver, podera ser
constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas
extraordindrias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos Alvo do
Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados nas Aplicagdes Financeiras e os
rendimentos decorrentes desta aplicacdo capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia; e

(ii1) O valor da Reserva de Contingéncia podera ser correspondente a até 5% (cinco por cento) do
valor de mercado total dos ativos do Fundo. Para sua constitui¢do ou reposicao, caso sejam utilizados os
recursos existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento)
do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

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

Regras de Tributacio

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

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

Tributaciao do Fundo

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

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

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

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

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

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

Tributacio dos Investidores
Imposto de Renda

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

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

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

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

Nao hé incidéncia de IRRF na hipotese de alienagdo de Cotas a terceiro para qualquer beneficidrio (pessoa
fisica ou juridica), devendo o cotista apurar o imposto, observando as regras de ganho de capital. No caso
de alienagdo das cotas em bolsa ou fora de bolsa, a aliquota do Imposto de Renda sera de 20% (vinte por
cento), sendo apurado de acordo com a sistematica do ganho liquido mensal, exceto na alienagdo fora de
bolsa efetuada por cotista pessoa fisica, cuja tributagdo sera conforme as regras de ganho de capital na
alienagdo de bens e direitos de qualquer natureza.

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

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

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

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

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

I10F-Titulos

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

Responsabilidade Tributaria

O Administrador ¢é responséavel pelo cumprimento de todas as obrigagdes tributdrias, inclusive acessorias,
com excec¢do da responsabilidade da fonte pagadora pela retengdo e recolhimento do imposto sobre
rendimentos e ganhos auferidos pela carteira do Fundo, em aplica¢des financeiras de renda fixa ou
variavel, relativamente a retencao e recolhimento do imposto sobre tais rendimentos e ganhos liquidos.

Principais fatores de risco do Fundo

Risco de o Fundo néo captar o Valor Minimo da Oferta

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

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

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

Inexisténcia de Iméveis Alvo especifico

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

Risco relativo a implementacio das condicdes e obrigacées adicionais previstas nos Contratos de
Aquisicao

O direito de adquirir os Imoveis Alphaville e Barra da Tijuca, bem como o Direito de Superficie do Imovel
Aguas Claras estd sujeito a determinadas condigdes e obrigagdes adicionais assumidas pela BR
PROPERTIES, nos termos dos Contratos de Aquisi¢do. O inadimplemento das obriga¢des adicionais
assumidas pela BR PROPERTIES, pode impactar os resultados do Fundo, uma vez que, dentre outras
possibilidades, o Fundo podera (i) ficar sem receita de aluguel, na hipotese de aquisi¢do do Imovel Barra
da Tijuca e Direito de Superficie do Imoével Aguas Claras sem o cancelamento das operagdes de
securitizacdo que atualmente gravam esses imoéveis; (if)) ndo concluir a aquisi¢do, em caso de nao
ocorréncia do cancelamento das operagdes de securitizagdo que atualmente gravam esses imoveis e
eventual execucdo da garantia ou (7ii) ter a receita do aluguel do Imével Alphaville reduzida. Além disso,
no caso de inadimplemento das obrigagdes adicionais assumidas pela BR PROPERTIES, o Fundo devera
adotar as medidas legais cabiveis para o recebimento dos recursos que lhes sejam devidos, ndo sendo
possivel prever se e quando efetivamente conseguira receber tais valores, o que impactara adversamente
os resultados do Fundo.

Riscos relativos as receitas mais relevantes

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

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

(ii) quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: Ha a possibilidade das receitas de aluguéis
do Fundo néo se concretizarem na integra, visto que ao final do prazo da locagéo, no caso dos contratos
atipicos e, a cada vencimento anual, no caso dos contratos tipicos, as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas loca¢des de imdveis nao residenciais, o locatario
tera direito a renovagao do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: [ — o contrato a renovar
tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; II - o prazo minimo do contrato a renovar ou a
soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; 111 - o locatario esteja explorando
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seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que findo
o prazo de locagdo ndo seja de interesse do Fundo proceder & renovagdo dos contratos, os locatarios
poderdo pedir a renovagdo compulsoéria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais
e observado o prazo para propositura da acdo renovatéria. Ainda em fun¢do dos contratos de locagdo
tipicos, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre
locador e locatario sobre o valor da locagao, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-
lo ao preg¢o do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderdo variar conforme as condi¢des de mercado
vigentes a época da acdo revisional. Além disso, o Fundo esta sujeito também ao ndo pagamento, pelos
locatarios, de tributos, despesas condominiais, contas de agua ou de luz, entre outras que, ainda que sejam
atribuidas aos locatarios mediante disposi¢do contratual neste sentido, na hipdtese de os mesmos néo
adimplirem tais débitos, nem houver garantia suficiente prevista no contrato de locagdo para esta
cobertura, poderdao ser pagas diretamente pelo Fundo. Os locatarios ndo foram e ndo serdo objeto de
auditoria legal para fins desta Oferta. As informagdes relativas aos contratos de locagdo e garantias
prestadas podem ser observadas nas paginas 81 a 83 deste Prospecto
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3. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Quantidade e Valores das Cotas

Prazos de Distribuicao

Distribui¢ao Parcial

Montante da Emissiao, Condicdes e Prazo de Subscricao e Integralizacio
Alteragao das Circunstincias, Revogacao, Modificacido, Suspensio e Cancelamento da Oferta
Publico Alvo

Custos da Oferta

Declaracio de Inadequacio

Negociacao e Custddia das Cotas

Direitos, Vantagens e Restri¢coes das Cotas

Cronograma
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3. CARACTERISTICAS DA OFERTA
Quantidade e Valores das Cotas

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

A aplicagdo inicial minima da Oferta é de R$ 10.000,00 (dez mil reais), correspondentes a 100 (cem) Cotas
(“Aplicacdo Inicial Minima”), a serem subscritas e integralizadas por cada Investidor na data de
integralizagdo de Cotas da 1* Emiss@o do Fundo, ndo sendo admitidas cotas fracionarias, observadas as
disposi¢des pertinentes ao rateio. A Aplicacdo Inicial Minima por Investidor ndo se aplica para a
negociagdo das Cotas no mercado secundario.

Sera admitida distribuigdo parcial, de forma que, apds atingido o Valor Minimo da Oferta, equivalente a
R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas, o
Coordenador Lider podera encerrar a Oferta.

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 840.000
(oitocentas e quarenta mil) Cotas, correspondente a R$ 84.000.000,00 (oitenta e quatro milhdes de reais), por
decisdo do Administrador, em comum acordo com o Coordenador Lider e apo6s o ouvidas as Consultoras
de Investimento, conforme facultado pelo artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM 400 (“Cotas do Lote Adicional”™).

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

Nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgao de distribuicdo de lote suplementar, nos
termos dos artigos 14, §1°, e 24 da Instrugdo CVM 400.

Prazos de Distribuicao

A colocagdo das Cotas somente tera inicio apds: (a) a concessdo do registro da Oferta pela CVM, nos
termos do artigo 10, §2°, da Instru¢do CVM 472; (b) a publicagdo do Anuncio de Inicio da Oferta; e (c) a
disponibiliza¢do do Prospecto Definitivo aos Investidores.

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

Apos a subscrigdo das Cotas total ou parcialmente, a distribuicdo sera encerrada e o Coordenador
Lider, conjuntamente com o Administrador, devera publicar o Antincio de Encerramento da Oferta.

Distribuicao Parcial

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

Caso nao seja subscrito e integralizado o Valor Minimo da Oferta durante o Periodo de Alocagao, a Oferta
sera cancelada e os valores ja integralizados serdo devolvidos aos Investidores, os quais deverdo ser
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, calculados pro rata temporis,
com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio do cancelamento ou revogagio da Oferta.
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Tendo em vista a possibilidade de Distribui¢do Parcial, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM
400, o Investidor podera, no ato da aceitagdo da Oferta, quando da formalizagdo do boletim de
subscri¢do, condicionar sua adesdo: (a) a colocagdo do Montante Inicial da Oferta até o término do
Periodo de Alocagdo ou (b) a colocagdo de montante equivalente ao Valor Minimo da Oferta, sendo
que, na hipdtese de implemento da condi¢do descrita neste item “(b)”, os Investidores poderdo
indicar o desejo de adquirir (i) a totalidade das Cotas indicadas no boletim de subscri¢do ou (ii) a
quantidade de Cotas equivalente a propor¢do entre a quantidade de Cotas efetivamente subscritas
até o término do Periodo de Alocagdo e a quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta. Na
hipotese de o Investidor condicionar sua adesdo a Oferta conforme item “(b)” acima, mas deixar de
optar entre os itens “(i)” ou “(ii)”, presumir-se-a o seu interesse em optar pela hipdtese prevista no
item “(i)” acima.

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

As Cotas serdo distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos Investidores no mercado
priméario por meio do DDA — Sistema de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado
pela B3, em regime de melhores esfor¢os de colocagdo. Caso apds a Oferta ainda permanega um saldo
de Cotas a serem subscritas, inclusive aquelas provenientes de falha na liquidagdo e/ou sobras de
rateios, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto a Institui¢do
Escrituradora no 2° (segundo) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacdo Financeira
pelo Prego de Emissao.

Montante da Emissiao, Condicoes e Prazo de Subscricio e Integralizaciao

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

A Emissdo e a Oferta foram deliberadas por meio do Ato do Administrador datado de 10 de dezembro de
2018, registrado perante o 9° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil da Pessoa Juridica da
Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, em 10 de dezembro de 2018, sob o n° 1333987,
posteriormente aditado nos termos do Instrumento Particular de Primeira Alteracdo do Regulamento do
Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 20 de dezembro de 2018, ¢
devidamente registrado em 21 de dezembro de 2018 no 9° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n® 1334871, do Instrumento Particular de Segunda Alteragao do
Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado de 11 de fevereiro de
2019, e devidamente registrado em 12 de fevereiro de 2019 no 9° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n® 1338003 e do Instrumento Particular de
Terceira Alteracdo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - FII UBS (Br) Office, datado
de 20 de marco de 2019, e devidamente registrado em 21 de marco de 2019 no 9° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital, sob o n® 1340537, conforme autorizado pelo
Artigo 17 do Regulamento do Fundo. A Oferta dar-se-a por intermédio das Instituigdes Participantes da
Oferta, na qualidade de institui¢des integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, tudo em
conformidade com as disposi¢oes estabelecidas no Contrato de Distribuicdo, nos respectivos termos de
adesdo, no Regulamento, neste Prospecto e na legislagdo vigente.

A distribuicdo das Cotas observara o disposto nas sec¢des “Procedimentos da Distribui¢do” e
“Procedimentos de Alocag¢do e Liquidag¢do Financeira”, na pagina 61, respectivamente, deste
Prospecto.

Alteracgao das Circunstincias, Revogacao, Modificaciao, Suspensio e Cancelamento da Oferta

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

Apos a divulgagdo de antincio de retificagdo, somente serdo aceitas ordens dos Investidores que estiverem
cientes de que a Oferta original foi alterada, nos termos do anuncio de retificacdo, e de que t€ém
conhecimento das novas condigdes.

Além da divulgagdo do antincio de retificacdo, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser
comunicados diretamente, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacao passivel de comprovacao, a respeito da modificagdo relevante efetuada, para que confirmem,
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagio, o interesse em manter a declaragdo de
aceitacdo, presumida a manutencao em caso de siléncio.

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

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

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM: (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que (a) esteja se processando em condi¢des diversas das constantes da Instrugdo CVM
400 ou do registro, ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacao da CVM, ou fraudulenta,
ainda que apo6s obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar
ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser
superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem
que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensao, a CVM deverd ordenar a retirada da
referida oferta e cancelar o respectivo registro.

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

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

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

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

Nao obstante, fica ressalvado que:

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

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

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

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

As subscrigdes de Cotas por Pessoas Vinculadas, no dmbito da Oferta, considerando a forma de
distribui¢do aqui descrita e estabelecida no Contrato de Distribuigdo, somente podera ser feita uma tnica
vez, na Data de Liquidag@o Financeira da Oferta, e desde que ndo haja excesso de demanda que enseje o
rateio proporcional, observado que se houver excesso de demanda superior em 1/3 (um ter¢o) a quantidade
de Cotas ofertada, sera vedada a colocacdo das Cotas para quaisquer Pessoas Vinculadas, conforme
previsto no artigo 55 da Instrugdo CVM 400. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.

Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores na 1* Emissao de Cotas.
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Custos da Oferta

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

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

Custos da Oferta Oferta (R$) por cota (RS$) oferta oferta
Comissao de Distribuigdo 12.600.000 3,00 3,000% 3.000%
Comissao do Coordenador Lider 2.100.000 0,50 0,500% 0,500%
Assessor Legal 210.000 0,05 0,050% 0,050%
Diligencia dos ativos alvo 160.000 0,04 0,038% 0.038%
Taxa de Registro na CVM 317.314 0,08 0,076% 0,076%
Taxa da ANBIMA 13.881 0,00 0,003% 0,003%
Custo de Marketing 200.000 0,05 0,048% 0.048%
Registros e Publicidade Legal 132.480 0,03 0,032% 0.032%
B3 - Taxa de andlise para listageny anuidade 9.400 0,00 0,002% 0,002%
B3 - Taxa de andlise de ofertas publicas de distribuicio 11.211 0,00 0,003% 0.003%
B3 - Taxa de distribuicdo padrao (fixa) 33.632 0,01 0,008% 0.008%
B3 - Taxa de distribuicdo padrao (varidvel) 147.000 0,04 0,035% 0,035%
Total 15.934.917 3,794 3,794% 3,794%
Prego por cota (RS) Custo por cota (RS) % em relagdo ac valor unitirio da oferta
100,00 3,794 3.794%
Demais Despesas da Aquisigio RS % da Captagdo
ITEl Alphaville 2.600.000 0,619%
Laudémio Alphaville 780.000 0,186%
ITEI Agues Claras S20.000 0,376%
ITBI Barra da Tijuca 7.920.000 1,886%
Custos Caertorérios 475.000 0,470%
Laudos de Avaliacio E618 0,028%
Total 14.971.618 3.565%

Referidas despesas de aquisi¢do ndo impactam no valor patrimonial da cota.
Declaracio de Inadequacio

O investimento em cotas de FII representa um investimento de risco e, assim, os Investidores que
pretendam investir nas cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade
do mercado de capitais, a liquidez das cotas e a oscilagdo de suas cotacdes em bolsa, ao inadimplemento
das obriga¢des assumidas pelos vendedores ou locatarios dos imoveis e, portanto, poderdo perder uma
parcela ou a totalidade de seu eventual investimento ou mesmo serem chamados a realizar aportes
adicionais. Adicionalmente, o investimento em cotas de FII ndo é adequado a Investidores que necessitem
de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de FII encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa ou mercado de balcdo organizado.
Além disso, os FII t¢ém 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.

Os Investidores devem ler cuidadosamente a se¢do “Fatores de Risco” a partir da pagina 91 deste
Prospecto, que contém a descrigdo de certos riscos que atualmente podem afetar de maneira adversa o

investimento em Cotas, antes da tomada de decisdo de investimento.

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

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

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

O inicio de negociagdo das Cotas da 1* Emissao do Fundo somente ocorrera ap6s a divulgagao do Anuncio
de Encerramento e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e a obtengdo de autorizagdo da B3
para o inicio da negociagdo das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Direitos, Vantagens e Restricoes das Cotas

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

As Cotas do Fundo correspondem a fra¢des ideais do seu patrimdnio, as quais ndo serdo resgataveis e
terdo a forma nominativa e escritural.

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

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

A Institui¢do Escrituradora emitird extratos de contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade das
Cotas e a qualidade de Cotista.
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Cronograma

Segue abaixo um cronograma dos principais eventos da Oferta desde o pedido de registro da Oferta na
CVM e indicativo dos eventos futuros a partir da divulga¢do do Anuncio de Inicio e da disponibilizagéo
deste Prospecto.

Ordem do Data prevista
Evento o~
evento para realiza¢io*
1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM e na B3 11.01.2019
2. Divulgagdo do Aviso ao Mercado e disponibilizagdo do Prospecto Preliminar 15.01.2019
3. Recebimento de exigéncias da CVM 08.02.2019
4. Protocolo do cumprimento de exigéncias da Oferta na CVM e na B3 18.02.2019
5 Republicagdo do Aviso ao Mercado incluindo logo de todos os Participantes 19.02.2019
da Oferta
6. Inicio do Periodo de Reserva 27.02.2019
7. Recebimento de exigéncias de vicios sanaveis da CVM 06.03.2019
8. Divulgagdo do Aviso ao Mercado com alteragdo do Cronograma 22.03.2019
9. Inicio do Periodo de Retratagéo 25.03.2019
10. Encerramento do Periodo de Retratagao 29.03.2019
11. Protocolo do cumprimento de exigéncias de vicios sanaveis na CVM e na B3 29.03.2019
12. Inicio do Periodo de Retratagdo Modificagdo da Oferta 02.04.2019
13. Encerramento do Periodo de Retratacdo Modificag¢do da Oferta 08.04.2019
14. Registro da Oferta na CVM 12.04.2019
15. Encerramento do Periodo de Reserva 12.04.2019
16. D1v1'11ga(;a0 dp Anup(ilo de Inicio, Disponibiliza¢do do Prospecto Definitivo 15.04.2019
e Inicio da Distribuigdo
17. Data de encqramento do P~er10d0 de Alocacgdo e Divulgacdo Comunicado de 23.04.2019
Resultado Final da Alocagéo
18. Data de Liquidagdo Financeira 24.04.2019
Data maxima para encerramento do prazo da Oferta e divulgagdo do Antincio
19. 14.10.2019
de Encerramento da Oferta

*Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo III da Instru¢io CVM 400, as datas indicadas no
cronograma acima representam apenas uma previsio para a ocorréncia de cada um dos eventos
nele descritos. Modificagdes no cronograma acima poderao ser analisadas como modificacio da
Oferta, nos termos do disposto nos artigos 25 e 27 a Instrucio CVM 400, hipdétese em que o prazo
da Oferta podera ser prorrogado por até 90 (noventa) dias. Ainda, a Oferta podera ser suspensa
pela CVM por até 30 (trinta) dias, nos termos do artigo 19 da Instrucido CVM 400.
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4. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Relacionamento entre o Coordenador Lider e 0 Administrador
Relacionamento entre o Coordenador Lider e a UBS Servicos
Relacionamento entre o Coordenador Lider e a REC Gestao
Relacionamento entre o Coordenador Lider e a Instituicao Escrituradora
Relacionamento entre o Administrador e as Consultoras de Investimento
Relacionamento entre o Administrador e a Instituicao Escrituradora
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4. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES
Relacionamento entre o Coordenador Lider e o0 Administrador

Além da presente Emissdo, o Banco Fator mantém relacionamento comercial com o Administrador, no curso
normal de seus respectivos negdcios. Na presente data, ndo ha qualquer relacionamento comercial entre o Banco
Fator e o Administrador que possa configurar conflito de interesses ou que seja relevante no ambito da Oferta.
Nao ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Banco Fator € o Administrador

O Banco Fator e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico contratam e poderdo vir a contratar, no futuro,
com o Administrador e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para a realizacdo de operagoes
comerciais usuais, incluindo, entre outras, assessoria em operacoes de fusdes e aquisi¢oes, investimentos,
emissoes de valores mobilirios, prestacao de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito,
consultoria financeira ou quaisquer outras operacdes financeiras necessarias a conducdo das suas respectivas
atividades.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e a UBS Servicos

Além da presente Emissdo, o Banco Fator mantém relacionamento comercial com a UBS Servigos, no curso
normal de seus respectivos negocios. Na presente data, ndo ha qualquer relacionamento comercial entre o
Banco Fator e a UBS Servigos que possa configurar conflito de interesses ou que seja relevante no &mbito
da Oferta. Nao ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Banco Fator e a UBS Servigos.

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

Relacionamento entre o Coordenador Lider e a REC Gestao

Na presente data, ndo ha qualquer relacionamento comercial entre o Banco Fator e a REC Gestdo que
possa configurar conflito de interesses ou que seja relevante no ambito da Oferta. Nao ha qualquer relagao
ou vinculo societario entre o Banco Fator ¢ a REC Gesto.

O Banco Fator e/ou sociedades de seu conglomerado contratam econdmico poderdo vir a contratar, no
futuro, com a REC Gestao e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para a realizagdo de operagdes
comerciais usuais, incluindo, entre outras, assessoria em operagdes de fusdes e aquisigdes, investimentos,
emissodes de valores mobiliarios, prestagdo de servigos de banco de investimento, formador de mercado,
crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operagdes financeiras necessarias a condugio das suas
respectivas atividades.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e a Instituicio Escrituradora

Além da presente Emissdo, o Banco Fator mantém relacionamento comercial com a Institui¢do Escrituradora,
no curso normal de seus respectivos negocios. Na presente data, ndo ha qualquer relacionamento comercial
entre 0 Banco Fator e a Instituicdo Escrituradora que possa configurar conflito de interesses ou que seja
relevante no ambito da Oferta. Nao ha qualquer relag@o ou vinculo societério entre o Banco Fator e a Instituigdo
Escrituradora.

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

Institui¢do Escrituradora e/ou sociedades de seu conglomerado economico para a realizagdo de operagdes
comerciais usuais, incluindo, entre outras, assessoria em operagdes de fusdes e aquisi¢des, investimentos,
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emissoes de valores mobilirios, prestacao de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito,
consultoria financeira ou quaisquer outras operagoes financeiras necessarias a conducdo das suas respectivas
atividades.

Relacionamento entre o Administrador e as Consultoras de Investimento

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

O Administrador declara que ndo possui, além do quanto acima mencionado, qualquer outro
relacionamento relevante com as Consultoras de Investimento que possa configurar conflito de interesses
ou que seja relevante no ambito da Oferta. Nao hd qualquer relagdo ou vinculo societario entre as
Consultoras de Investimento e 0 Administrador.

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

Relacionamento entre o Administrador e a Instituicao Escrituradora

Na data deste Prospecto, o Administrador desempenhara a fungao nao possuem qualquer relacdo societaria
entre si e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como contrapartes de mercado.

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

Nao ha potenciais situagdes que podem ensejar conflitos de interesse.
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6. CONDICOES DO CONTRATO DE DISTRIBUICAO

Remuneracio das Instituicdes Participantes da Oferta
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6. CONDICOES DO CONTRATO DE DISTRIBUICAO

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

A distribuicdo das Cotas sera realizada pelas Institui¢des Participantes abaixo relacionadas que aderiram a
Oferta, sob o regime de melhores esforgos, e observara o prazo maximo de distribuicao primaria de 6 (seis)
meses, contados a partir da data de publicagdo do Antincio de Inicio, até a data de publicacdo do Antincio
de Encerramento, ndo sendo as Instituicdes Participantes da Oferta responsaveis por eventual saldo ndo

colocado ao Preco de Emissdo.

PARTICIPANTES ESPECIAIS CNPJ
1. | Agora Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. 74.014.747/0001-35
2. | Ativa Investimentos S.A. CTCV 33.775.974/0001-04
3. | Banco BNP Paribas Brasil S.A. 01.522.368/0001-82
4. | Bradesco S.A. Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios 61.855.045/0001-32
5. | Banco BTG Pactual S.A. 30.306.294/0002-26
6. | Easynvest-Titulo Corretora de Valores S.A. 62.169.875/0001-79
7. | Elite Corretora de Cambio e Valores Mobilidrios Ltda 28.048.783/0001-00
8. | Fator S.A. Corretora de Valores 63.062.749/0001-83
9. | Genial Institucional Corretora de Cambio Titulos e 05.816.451/0001-15
Valores Mobiliarios
10. | Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A. 27.652.684/0001-62
11. | Corretora Geral de Valore s Cambio LTDA 92.858.380/0001-18
12. | Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores 65.913.436/0001-17
13. | Itau Corretora de Valores S.A. 61.194.353/0001-64
14. | Mirae Asset Wealth Management(Brazil) CCTVM Ltda 12.392.983/0001-38
15. | Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA 05.389.174/0001-01
16. | Necton Investimentos S.A. Corretora de Valores Mobiliarios 52.904.364/0001-08
e Commodities
17. | Nova Futura CTVM LTDA 04.257.795/0001-79
18. | Novinvest Corretora de Valores Mobiliarios Ltda 43.060.029/0001-71
19. | Orama Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A> 13.293.225/0001-25
20. | Ourinvest Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. 00.997.804/0001-07
21. | SOCOPA — Sociedade Corretora Paulista S.A. 62.285.390/0001-40
22.| UBS Brasil Corretora de Cambio, Titulos ¢ Valores 02.819.125/0001-73
Mobiliarios S/A
23.| XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores 02.332.886/0011-78
Mobiliarios S.A.
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A colocagdo publica das Cotas da 1* Emissdo tera inicio ap6s a concessdo do registro da Oferta pela CVM,
a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo e a divulga¢do do Anuncio de Inicio.

As Instituigdes Participantes da Oferta fardo jus a uma remuneracao pelos servigos de distribui¢do das Cotas,
nos termos do Contrato de Distribuigao.

Remuneracio das Instituicdes Participantes da Oferta

Pela prestacdo dos servigos de distribui¢@o das Cotas da Oferta, serd devida pelo Fundo ao Coordenador Lider
a remuneragdo equivalente a 3,0% (tr€s por cento) sobre o valor total de Cotas da 1* Emissdo efetivamente
distribuidas pelo Coordenador Lider, calculado com base no preco de integralizacdo das Cotas (“Comissdo de
Remuneragdo dos Canais de Distribui¢do”).

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

O pagamento da Remuneraco sera realizado pelo Fundo de acordo com o prazo e forma estabelecidos no
Contrato de Distribuigao.

A titulo de comissao pelo desempenho dos servigos previstos no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuigdo
e no Contrato de Distribuigdo, os Participantes Especiais fardo jus, na Data de Liquida¢do Financeira, a
remuneracao que constar do Termo de Adeso ao Contrato de Distribuigao.

O Comissionamento dos Participantes Especiais serd deduzido do comissionamento a ser pago ao Coordenador
Lider. O somatorio do Comissionamento dos Participantes Especiais esta limitado a comissao do Coordenador
Lider indicada acima. O Comissionamento das Institui¢oes Participantes da Oferta, conforme descrita acima,
sera pago pelo Fundo, por meio da B3, na Data de Liquidagdo Financeira, nos termos do Contrato de
Distribuigao.
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7. PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO

Oferta Nao Institucional

Critério de Alocacio da Oferta Niao Institucional

Oferta Institucional

Critério de Alocacio da Oferta Institucional

Disposicdoes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional
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7. PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO

Observadas as disposi¢des da regulamentacdo aplicavel, as Instituigdes Participantes da Oferta
realizardo a Oferta no Brasil, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, de acordo com a
Instrucdo CVM 400, com a Instrucdo CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o Plano de
Distribuicao adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrucdo CVM 400, o qual
leva em consideragdo as relacdes com clientes ¢ outras consideragdes de natureza comercial ou
estratégica das Institui¢des Participantes da Oferta, que deverdo assegurar (a) que o tratamento
conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (b) a adequacao do investimento ao perfil de risco
do publico alvo; e (c) que seus representantes de venda recebam previamente exemplares deste
Prospecto e do Regulamento, seja por via fisica ou eletronica, para leitura obrigatdéria e que suas
duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelas Institui¢des Participantes da Oferta
(“Plano de Distribui¢do”).

As Instituigdes Participantes da Oferta deverdo, ainda, na execucdo das atividades de distribuigao
previstas no Plano de Distribuigao, (a) recomendar aos Investidores a leitura cuidadosa dos termos
e condi¢des estipulados no Regulamento, neste Prospecto e no boletim de subscri¢do, especialmente
dos procedimentos relativos a liquidacdo da Oferta e a secdo que trata dos “Fatores de Risco”; e
(b) informar os Investidores, antes da apresentacdo dos boletins de subscri¢do, sobre a necessidade
de manuteng¢do de recursos em conta corrente nela aberta e/ou mantida, para fins de liquidagdo da
Oferta.

Apos a concessdo do registro da Oferta pela CVM, ocorrera a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo
aos Investidores e a publicagdo do Anuncio de Inicio.

A distribui¢do das Cotas sera efetuada com observancia dos seguintes requisitos:

@) a Oferta terd como Publico Alvo: (a) os Investidores Nédo Institucionais; e (b) os Investidores
Institucionais;
(i1) apos 5 (cinco) dias uteis da divulgagdo do Aviso ao Mercado e da disponibilizagdo do Prospecto

Preliminar aos Investidores, serdo realizadas apresenta¢des para potenciais Investidores selecionados pelo
Coordenador Lider (roadshow e/ou one-on-ones);

(ii1) sera utilizada a sistematica que permita o recebimento de reservas para os Investidores Nao
Institucionais, conforme o disposto no item “Oferta Ndo Institucional” desta se¢do, na pagina 64 deste
Prospecto;

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

W) buscar-se-a atender quaisquer Investidores da Oferta interessados na subscri¢do das Cotas,
observadas as disposi¢cdes referentes a Oferta Nao Institucional e a Aplicagdo Inicial Minima por
Investidor, inexistindo valores maximos. Ndao ha qualquer outra limitagdo a subscricdo de Cotas por
qualquer Investidor (pessoa fisica ou juridica);

(vi) durante o periodo compreendido entre o dia 27 de fevereiro de 2019 e a data estimada de 12 de
abril de 2019 (inclusive), ou até a data na qual for atingido o Montante Inicial da Oferta e/ou,
eventualmente, acrescido das Cotas do Lote Adicional (“Periodo de Reserva”), o Coordenador Lider e as
demais Instituigdes Participantes Oferta receberdo os pedidos de reserva (“Pedidos de Reserva™);
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(vii) até o ultimo dia do Periodo de Reserva, o Coordenador Lider recebera intengdes de investimento
de Investidores Institucionais indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de
reserva ou limites maximos de investimento;

(viii) no Dia Util imediatamente seguinte ao do término do Periodo de Reserva, o Coordenador Lider
realizara o Procedimento de Alocacdo dos Pedidos de Reserva e das intengdes de investimento realizados
pelos Investidores Nao Institucionais e pelos Investidores Institucionais (“Periodo de Alocagio”);

(ix) concluido o Procedimento de Alocagao, o Coordenador Lider consolidara os Pedidos de Reserva
dos Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e as inteng¢des de
investimento dos Investidores Institucionais para subscri¢do das Cotas, sendo que a B3 devera enviar a
posicao consolidada dos Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que
sejam Pessoas Vinculadas. Até o final do dia do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider e o
Fundo divulgardo o Comunicado de Resultado Final da Alocacao;

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

(xi) apos o deferimento do registro da Oferta pela CVM, na forma da Instru¢do CVM 400, a
disponibiliza¢do do Prospecto Definitivo aos Investidores e a divulgagcdo do Antlincio de Inicio, a Oferta
tera inicio;

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

(xiii) O Boletim de Subscri¢do podera ser firmado pelo Investidor mediante sua assinatura em via
fisica do documento ou mediante a oposi¢do de senha pessoal para a confirmagdo da aceitagcdo das
condi¢des do Boletim de Subscri¢do eletronico

(xiv) tendo em vista a possibilidade de distribui¢do parcial, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM
400/03, o Investidor podera, no ato da aceitacdo da Oferta, quando da formalizagdo do Boletim de
Subscri¢do, condicionar sua adesdo: (a) a colocagdo do Montante Inicial da Oferta até o término do Periodo
de Alocagdo ou (b) a colocagdo de montante equivalente ao Valor Minimo da Oferta, sendo que, na
hipoétese de implemento da condi¢do descrita neste item “(b)”, os Investidores poderdo indicar o desejo de
adquirir (i) a totalidade das Cotas indicadas no Boletim de Subscricdo ou (ii) a quantidade de Cotas
equivalente a proporg¢do entre a quantidade de Cotas efetivamente subscritas até o término do Periodo de
Alocacao e a quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta. Na hipotese de o Investidor condicionar
sua adesdo a Oferta conforme item “(b)” acima, mas deixar de optar entre os itens “(i)”” ou “(ii)”, presumir-
se-a o seu interesse em optar pela hipotese prevista no item “(i)” acima;
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(xv) a liquidagdo fisica e financeira das Cotas se dara na Data de Liquidagdo, posteriormente a data
de divulgacdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidacdo e que cada Instituigdo
Participante da Oferta liquidarda as Cotas de acordo com os procedimentos operacionais da B3. As
Instituigdes Participantes da Oferta fardo sua liquidagdo exclusivamente conforme o disposto neste
Contrato de Distribuigdo e na Carta Convite, conforme o caso;

(xvi) até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo das Cotas, a B3, em nome de cada Institui¢ao
Participante da Oferta junto a qual o Pedido de Reserva ou a intengdo de investimento tenha sido realizada,
entregara a cada Investidor o recibo de Cotas correspondente a quantidade de Cotas objeto do Pedido de
Reserva ou da intencdo de investimento que efetivamente foi atendida, ressalvadas as possibilidades de
revogacdo da aceitacdo da Oferta previstas neste Contrato de Distribui¢ao;

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

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

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

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

@) Os materiais publicitirios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo previamente submetidos a aprovagao da CVM, nos termos do
artigo 50 da Instru¢do CVM 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizacdo, na hipotese
prevista no artigo 50, §5°, da Instrugdo CVM 400;

(i1) Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrug¢do CVM 400 e/ou seja
modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instru¢do CVM 400, o Investidor podera revogar sua
aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da
Oferta, que devera repassar tal informagio ao Coordenador Lider até as 16h00 do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicada a suspensdo ou modificagdo da Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagao;

(iii) Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400; (b) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 28 da Instrugdo CVM 400; ou (c) o Contrato de
Distribuigdo seja resilido, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara
aos Investidores a revogagdo ou o cancelamento da Oferta serdo divulgadas imediatamente por meio de
divulgagdo de anuncio de retificacdo, nos mesmos meios utilizados para a divulgagdo do Antincio de
Inicio.
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(iv) Nas hipoteses dos itens “(ii)” e “(iii)” acima, os valores ja integralizados serdo devolvidos aos
Investidores, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢des do
Fundo, calculados pro rata temporis, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagao
do cancelamento ou revogacdo da Oferta, conforme o disposto no paragrafo unico do artigo 20 da Instrugdo
CVM 400, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagdo ou do cancelamento
da Oferta, respectivamente;

W) Os boletins de subscricdo deverdo ser celebrados, observado o disposto no Contrato de
Distribuigao e na regulamentacao aplicavel, notadamente o artigo 31 da Instrucdo CVM 400.

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva
liquidag@o, recibo de Cota, que, até a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e da fixagdo dos valores
referentes a primeira distribui¢do de rendimentos pelo Fundo, apos o encerramento da Oferta, ndo sera
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente & quantidade
de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tais Cotas depois de divulgado o Antncio de Encerramento
e da fixagdo dos valores referentes a primeira distribui¢do de rendimentos pelo Fundo, apos o
encerramento da Oferta, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas em mercado de bolsa
administrado pela B3. As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos Alvo serdo aplicadas em Aplica¢des Financeiras.

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

O Fundo devera distribuir o primeiro rendimento oriundo de tais aplicagdes aos Cotistas subscritores de
Cotas no ambito da Oferta, pro rata temporis, contado a partir da respectiva data de integralizagdo de
Cotas, quando ocorrera a conversao do recibo em Cota.

Oferta Nao Institucional

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

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

(i1) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Nao Institucionais que sejam
Pessoas Vinculadas, podera, no(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, condicionar sua adesdo a Oferta,
nos termos do descrito no item “Distribui¢do Parcial” da se¢ao “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 39
deste Prospecto;

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

Os Pedidos de Subscricdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii) e (iii)
acima, e no item “Alteragdo das Circunstdncias, Revogagdo, Modificagdo, Suspensdo e Cancelamento da
Oferta” da segdo “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 40 deste Prospecto.

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

Critério de Alocacio da Oferta Niao Institucional

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

Ap6s o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta
Nao Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e néo
sendo estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos:

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

(i1) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada, nos termos
descritos no item “Disposi¢oes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional” desta se¢do, na
pagina 67 deste Prospecto;

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

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

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

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

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

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

Critério de Alocaciao da Oferta Institucional
Caso as inteng¢des de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes ap6s o atendimento da Oferta Nao Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos

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

Disposicoes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva
liquidagdo, recibo de Cota que, até a disponibilizagdo do Antncio de Encerramento e do anuncio de
divulgacdo de rendimentos pro rata, conforme procedimentos operacionais da B3, ndo sera negociavel e
nao recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por
ele adquiridas, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e da obtengéo
de autorizagdo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

As Institui¢des Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no
ambito das Intengdes de Investimento e dos Pedidos de Reserva. As Instituigdes Participantes da Oferta
somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou
mantidas pelo respectivo Investidor.

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

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

No Dia Util imediatamente seguinte ao do término do Periodo de Reserva, o Coordenador Lider realizara
o Procedimento de Alocagdo dos Pedidos de Reserva e das intengdes de investimento realizados pelos
Investidores Nao Institucionais e pelos Investidores Institucionais. Concluido o Procedimento de
Alocagao, o Coordenador Lider consolidara os Pedidos de Reserva dos Investidores Ndo Institucionais,
inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e as intengdes de investimento dos Investidores
Institucionais para subscri¢do das Cotas, sendo que a B3 devera enviar a posicdo consolidada dos Pedidos
de Reserva dos Investidores Néo Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas.

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

O rateio proporcional sera realizado pela B3, que consolidara as informagdes a respeito do montante dos
Boletins de Subscri¢do celebrados pelos Investidores e aplicara o referido rateio proporcional aos
Investidores cujos Boletins de Subscrigdo serdo liquidados junto a B3, informando ao Coordenador Lider
o célculo do rateio proporcional realizado.

As subscri¢cdes de Cotas por Pessoas Vinculadas no ambito da Oferta, considerando a forma de distribui¢ao
aqui estabelecida, somente podera ser feita uma tnica vez, na Data de Liquidagdo Financeira, e desde que
ndo haja excesso de demanda que enseje o rateio proporcional mencionado acima.

As Cotas serdo distribuidas pelo Coordenador Lider na B3, em regime de melhores esfor¢os de colocagao.
Caso, apos a Oferta, ainda permanega um saldo de Cotas a serem subscritas, sejam elas provenientes de
falha na liquidagd@o e/ou sobras de rateios, podera o Coordenador Lider, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis
contados da Liquidacdo Financeira, promover a liquidagdo, na Institui¢cdo Escrituradora, das Cotas néo
subscritas ou ndo liquidadas, na hipdtese de falha de liquidacdo. A faculdade ora prevista ndo significa
garantia firme de aquisicao.

71



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

72



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

O Administrador pode vir a contratar um ou mais prestadores de servigos de formagdo de mercado das
Cotas do Fundo (“Formadores de Mercado”), nos termos da Instrugdo CVM 472. Os Formadores de
Mercado atuardo conforme regulamentacdo da Instrug¢do CVM n° 384, de 17 de margo de 2003, do
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, bem
como das demais regras, regulamentos e procedimentos pertinentes, especialmente da B3 e da Camara de
Compensagao, Liquidag¢do e Gerenciamento de Riscos de Operagdes no Segmento Bovespa e da central
depositaria da B3. Os Formadores de Mercado realizardo operacdes destinadas a fomentar a liquidez das
Cotas de emissdao do Fundo. As obrigagdes dos Formadores de Mercado deverdo estar previstas em
instrumento de contratagdo especifico, que devera observar a legislagdo aplicavel.
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10. DESTINACAO DOS RECURSOS

Dos Imoveis

Dos Contratos de Locacao
Do Compromisso de Compra e Venda do Imével Alphaville e Barra da Tijuca e da Cessio do Direito

Real de Superficie
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10. DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos da 1* Emissdo serfio destinados, prioritariamente, a aquisi¢do dos Imdveis Alvo objeto dos
Contratos de Aquisi¢@o, conforme a seguir descrito. A aquisicdo do dominio 1til do Imdvel Alphaville
representard 13,16% (treze inteiros e dezesseis centésimos por cento) de participacdo em relacdo aos
recursos liquidos da Oferta, enquanto que a aquisi¢do do Imével Barra da Tijuca representard 66,83%
(sessenta e seis inteiros e oitenta e trés centésimos por cento) de participagdo em relacdo aos recursos
liquidos da Oferta, e a aquisi¢do do Direito Real de Superficie do Imovel Aguas Claras representara 20%
(vinte por cento) de participagdo em relacdo aos recursos liquidos da Oferta.

Caso sejam implementadas quaisquer das Condi¢des Resolutivas previstas nos Contrato de Aquisigao, os
recursos captados serdo utilizados para a aquisicdo de outros Ativos Alvo, conforme estabelecido na
politica de investimentos do Fundo.

O Fundo ndo esta obrigado a aquisicdo dos Imdveis de forma conjunta, sendo certo que a aquisi¢ao dos
Imoveis ocorrera de acordo com o valor captado na Oferta, observado o Valor Minimo da Oferta e os
valores de Sinal acordados para cada Imovel.

Assim, caso ndo haja verificagdo das Condigdes Resolutivas previstas nos Contratos de Aquisi¢do e tenha
sido atingido o Valor Minimo da Oferta, a aquisi¢do dos Imdveis ocorrera de acordo com os valores que
vierem a ser efetivamente captados pelo Fundo, observada a seguinte ordem de prioridade:

a) caso tenha sido captado pelo Fundo o Valor Minimo da Oferta, o Fundo adquirird o Imével Alphaville
e deverd pagar a BR PROPERTIES o valor do Pre¢o de Aquisi¢do do Imoével Alphaville da seguinte
forma: uma parcela no valor do Sinal Alphaville e o Saldo Devedor Alphaville, mediante Securitizacao
do Saldo Devedor; ou

b) caso tenha sido captado pelo Fundo valor superior ao Valor Minimo da Oferta, em montante suficiente
para pagar: (i) os custos da Oferta e do Fundo e (7i) o Sinal Barra somado ao Sinal Alphaville, o Fundo
adquirira o Imdvel Alphaville e o Imével Barra da Tijuca e devera pagar a BR PROPERTIES o valor
do Prego de Aquisi¢ao do Imoével Alphaville e Barra da Tijuca da seguinte forma: uma parcela inicial a
titulo de sinal, em valor equivalente & soma do Sinal Barra da Tijuca e Sinal Alphaville e o Saldo
Devedor Alphaville, acrescido do Saldo Devedor Barra da Tijuca, mediante Securitizagdo do Saldo
Devedor; ou

¢) caso tenha sido captado pelo Fundo valor superior ao Valor Minimo da Oferta, em montante suficiente
para pagar: (i) os custos da oferta e do Fundo e (7i) o Sinal Barra da Tijuca somado ao Sinal Alphaville
e a0 Sinal Aguas Claras, o Fundo adquirira o Imével Alphaville, o Imovel Barra da Tijuca e o direito de
superficie do Imével Aguas Claras e devera pagar 8 BR PROPERTIES o valor do Prego de Aquisi¢do
do Imével Alphaville, Imével Barra da Tijuca e o direito de superficie do Imovel Aguas Claras da
seguinte forma: uma parcela inicial a titulo de sinal, em valor equivalente & soma do Sinal Aguas Claras,
Sinal Alphaville e Sinal Barra da Tijuca e o Saldo Devedor Alphaville, acrescido do Saldo Devedor
Barra da Tijuca e Saldo Devedor Aguas Claras, mediante Securitizagdo do Saldo Devedor.

Dos Imoveis

Os Imoveis Alvo para os quais serdo destinados os recursos da 1* Emissdo sdo imdveis comerciais que se
encontram total ou parcialmente locados, conforme a seguir detalhado:
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Imodvel Alphaville

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

Imovel Barra da Tijuca

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

Imével Aguas Claras

O Imoével Aguas Claras, locado a Vale, encontra-se matriculado sob n® 36.532 do Registro de Imoveis de
Nova Lima/MG, em area maior, cujo direito real de superficie ¢ detido pela BR PROPERTIES, na
qualidade de incorporadora da BRPR 40, nos termos da Escritura Publica de Constitui¢do de Direito Real
de Superficie e Outras Avengas, lavrada em notas do 3° Oficio de Belo Horizonte/MG, em 20 de abril de
2009 e do termo de acordo ndo levado ao registro imobiliario, por meio do qual restou acordada a
devolugio da area ndo edificada de 10.126,24m? do Imével Agua Claras, pelo prazo de 50 (cinquenta anos)
e da Ata de Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 30 de novembro de 2018, pendente de registro
junto ao cartorio de registro de imoveis competente (“Imével Aguas Claras”).
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Onus relativos aos Imoveis Alvo

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

Sobre o Imovel Barra da Tijuca recaem os seguintes 6nus decorrentes da operacao de securitizagdo acima
mencionada:

(i) Alienacg@o fiduciaria, em favor de Pentdgono, para garantia de divida, no valor de R$ 126.900.000,00,
aos juros de 9,5% ao ano, calculados pelo sistema IGP-M/FGV, a ser pago em 15 (quinze) anos, vencendo-
se a primeira em 07/03/07 e as subsequentes no primeiro dia 1util subsequente ao vencimento de cada
periodo anual correspondente (“Alienagdo Fiduciaria Barra da Tijuca”);

(i1) Securitizagdo de créditos imobiliarios, instituida pelo instrumento particular datado de 19/05/06, feita
pela WTorre VRJ Securitizadora de Créditos Imobiliarios S/A. (antiga denominacdo da BRPR56), no
valor de R$ 126.900.000,00, com vencimento final em 07/03/2021, tendo como agente fiduciario a
Pentagono.

Sobre o Imével Aguas Claras recaem os seguintes 6nus decorrentes da operacdo de securitizagdo acima
mencionada:

(i) Alienacao fiduciaria sobre o Direito de Superficie, bem como todas as suas acessdes, melhorias e
benfeitorias, presentes e futuras, em favor de RB, constituida por meio do Instrumento Particular de
Alienac¢ao Fiduciaria de Imovel em Garantia, celebrado, em 28/04/2009. Obrigacdes Garantidas: (i) todas
as obrigacdes da Companhia Vale do Rio Doce, CNPJ 33.592.510/0001-54 (“Vale™), decorrentes do
contrato atipico de locagdo, celebrado em 08/01/2008, que inclui o pagamento de créditos imobiliarios;
(i) todas as obrigagdes da fiduciante, decorrentes do contrato de cessdo de créditos imobiliarios, celebrado
em 28/04/2009, que inclui o pagamento da obrigagdo de recompra compulséria € da multa indenizatoria
(“Alienacao Fiduciaria Imével Aguas Claras”).

(i1) Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario Integral com Garantia Real
Imobiliaria sob a Forma Escritural, celebrado em 05/05/2009, emitida pela RB Capital, figurando como
institui¢do custodiante a Pentagono, para representar os creditos imobilidrios garantidos pela Alienagdo
Fiduciéria Imdvel Aguas Claras.

(iii) Termo de Securitizagdo, firmado em 05/05/2009, entre a RB Capital ¢ a Pentigono, para instituir o regime
fiduciario sobre os créditos imobiliarios garantidos pela Alienagdo Fiduciaria Imével Aguas Claras.

Dos Contratos de Locacgao

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

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

Locador BR PROPERTIES

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

Contrato Contrato de Locagdo de Imdvel Ndo Residencial, datado de
17/05/2018.

Objeto Locagao do 2° e 3° andar do Edificio, situado na Avenida Grajau, n°

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

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

Finalidade Escritério comercial da Locataria.

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

Reajuste Anualmente, pelo IGP-M/FGV.

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

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

Seguro Seguro de Riscos Operacionais e de Responsabilidade Civil, a serem

contratado pela Locadora e posteriormente reembolsados pela
Locataria.

Subloca¢io/Empréstimo

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

Carta Fianca [taq.
IMOVEL BARRA DA TIJUCA

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

Locador BRPR 56

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

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

Objeto Locacdo de edificagdo a ser construida pela Locadora sobre a

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

Prazo da Locacio

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

Finalidade Construcdo do Imovel pela Locadora para posterior locagdo a
Locataria, pelo prazo minimo de 15 anos.

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

Reajuste Anualmente, pelo IGP-M/FGV.

Juros de Mora 1% ao més.

Multa 2% sobre o valor em aberto.

Seguro Seguro contra os riscos de incéndio, inundagdes, queda de raio,

explosdes e vendavais, a ser contratado pela Locataria.

Subloca¢ao/Empréstimo

Autorizada desde que para sociedades controladas ou controladoras
da Locataria.

Sublocacio

(a) Telefonica Servigos de Ensino (CNPJ n° 17.692.985/0001-66)
Area: 140m2

Data Inicio: 01/08/2017

Prazo: Até 31/07/2020

Valor: R$ 18.862,20/més + R$4.897,20 (despesas)

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

Data Inicio: 01/09/2008

Prazo: At¢ 31/08/2018

Valor: R$ 288.917,72
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IMOVEL AGUAS CLARAS

Localizacio Nova Lima, Minas Gerais

Locador BRPR 40

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

Contrato Instrumento Particular Atipico de Desenvolvimento de Unidade
Comercial, Constru¢do Sob Encomenda e Locacdo, datado de
08/01/2008.

Objeto Locag@o de edificacdo com 16.197 m2, a ser construida pela Locadora

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

Prazo da Locacio

20/04/2025 (15 anos com inicio em 20/04/2010).

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

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

Reajuste Anualmente, pelo IPC-A/IBGE.

Juros de Mora 1% ao més.

Multa 2% sobre o valor em aberto.

Seguro Seguro na modalidade “seguro de risco empresarial”, a ser contratado

pela Locataria e cuja indenizago corresponda no maximo ao valor de
R$ 30.000.000,00.

Subloca¢ao/Empréstimo

Autorizado, desde que para sociedades controladas ou controladoras
da Locataria e previamente informado a Locadora.

Aceite definitivo

02/09/2010.

Comodatos

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

Data Inicio: 01/10/2013

Prazo: 48 meses

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

Area: 92 m2

Data Inicio: 01/04/2013

Prazo: Indeterminado

Sublocacio

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

Area: 90 m2

Data Inicio: 21/07/2018

Prazo: 02 anos

Valor: R$ 1.800,00/més

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

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

83




Nos termos do Contrato de Aquisigdo do Direito Real de Superficie do Imovel Aguas Claras celebrado
entre o Fundo, na qualidade de promissario cessionario e BR PROPERTIES, incorporadora da BRPR40,
na qualidade de promitente cedente, restou acordado entre as partes a aquisi¢do pelo Fundo, do Dlrelto
Real de Superficie do Imével Aguas Claras incluindo-se as acessoes, construcdes e benfeltorlas existentes
no referido imével.

Considerando que o promissario comprador e promissario cessionario ¢ um Fundo de Investimento
Imobiliario cuja 1* Emissao de Cotas encontra-se pendente de registro junto a8 CVM, a efetivagao da aquisi¢éo
da propriedade e dos direitos reais dos Imoéveis, conforme o caso, foi condicionada a subscricdo e
integralizagdo efetiva de cotas do Fundo, em valor suficiente para arcar ao menos com a parcela de Sinal
prevista nos respectivos Contratos de Aqulslgao dos Imoveis Alphaville e Barra da Tijuca bem como do
Direito Real de Superficie do Imével Aguas Claras, acrescido dos custos da Oferta e do Fundo, uma vez
obtido o registro da Oferta, de forma que, uma vez pago o Sinal, o Saldo Devedor seja pago mediante a
utilizagdo de recursos a serem captados pelo Fundo por meio da Securitizagdo do Saldo Devedor.

Desta forma, o pagamento do pre¢o de aquisi¢do dos Imoveis Alphaville e Barra da Tijuca e do Direito
Real de Superficie do Imdvel Aguas Claras sera realizado conforme o valor que vier a ser efetivamente
captado pelo Fundo, observada a prioridade definida nos Contratos de Aquisicao e replicada na pagina
82 acima, mediante o pagamento de um Sinal e o restante em uma unica parcela, com a utilizagdo de
recursos a serem captados pelo Fundo por meio da Securitizagdo do Saldo Devedor. O pagamento do
Sinal e do Saldo Devedor sera realizado a BR PROPERTIES na mesma data.

Com a Securitizacdo do Saldo Devedor, o valor relativo ao Saldo Devedor serd pago pelo Fundo a
securitizadora da Securitiza¢do do Saldo Devedor, no prazo de até 120 (cento e vinte) meses contados do
pagamento do Sinal, acrescido de atualizacdo monetaria, considerada a partir do pagamento do Sinal,
segundo a variacao do IGPM/FGYV, e acrescido de juros de 8% (oito por cento) ao ano, ou remuneragao
equivalente, conforme mencionado nos Contratos de Aquisicdo e conforme restar acordado na
estruturagdo da Securitizagdo do Saldo Devedor. Para tanto, comprometeu-se a BR PROPERTIES, nos
Contratos de Aquisigdo, a aditar os Contratos de Aquisigao, conforme necessario, para, (i) alterar o prazo
de pagamento do saldo do Preco de Aquisicao, mantendo a sua atualizagdo monetaria segundo a variacao
do IGPM/FGV, acrescido de juros de 8% (oito por cento) ao ano, (i) comparecer em todos os documentos
necessarios a estruturacdo da referida operagao de securitizacdo; e (iii) constituir alienacao fiduciaria
da propriedade residual dos Imdveis, para garantia, exclusivamente real, da cessio de créditos caso
a Alienacao Imdével Barra da Tijuca e a Alienacdo Fiduciaria Imével Aguas Claras tenham sido
efetivamente extintas pela BR PROPERTIES anteriormente a formalizacido da Securitizacao Saldo
Devedor.

Caso ocorra a Distribui¢ao Parcial das Cotas a alocacdo dos recursos captados sera realizada observada a
prioridade definida nos Contratos de Aquisi¢ao, considerando que o Valor Minimo da Oferta, € suficiente
para pagamento do Sinal Alphaville e que a BR PROPERTIES recebera o Saldo Devedor, na mesma data
do recebimento do Sinal, por meio dos recursos captados no dmbito da Securitizagdo do Saldo Devedor.

Como resultado da operagdo de Securitizacdo do Saldo Devedor, a BR Properties recebera, a vista, o
Prego de Aquisi¢cdo dos Imoveis que forem efetivamente adquiridos, em uma unica parcela, ou seja,
Sinal e Saldo Devedor de cada Contrato de Aquisi¢do, € que o Fundo pagard diretamente a
securitizadora o Saldo Devedor do Preco de Aquisi¢cdo dos Imoveis de forma parcelada, em até 120
(cento e vinte) meses, mantendo a sua atualizagdo monetaria segundo a variacdo do IGPM/FGV,
acrescido de juros de 8% (oito por cento) ao ano, ou remuneragdo equivalente.

Para viabilizar a operacdo de securitizagdo, a BR Properties comprometeu-se, conforme indicado nos
itens (i), (i1) e (iii) acima, a comparecer em todos os documentos necessarios a estruturagdo de referida
operacdo de securitizagdo, inclusive aditar os Contratos de Aquisicdo e a constituir a alienacdo
fiduciaria da propriedade residual dos Imdveis para garantia exclusivamente real da cessdo de créditos,
anteriormente a transferéncia dos mesmos ao Fundo, caso a Alienagdo Imovel Barra da Tijuca € a
Alienacdo Fiduciaria Imével Aguas Claras tenham sido efetivamente extintas pela BR PROPERTIES
anteriormente a formalizagdo da Securitizagdo Saldo Devedor.

Assim sendo, dada a celebracdo de aditamento aos Contratos de Aquisi¢do alterando a forma de
pagamento do Saldo Devedor do Preco de Aquisi¢cdo, ¢ mediante a sua cessdo a uma companhia
securitizadora de créditos imobiliarios e constitui¢ao de garantia real na forma a seguir descrita, a BR
Properties recebera o valor do Saldo Devedor na mesma data de pagamento do Sinal dos Contratos de
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Aquisi¢do (com antec1pa(;ao dos recursos da cessdo de créditos) e o Fundo podera pagar o Saldo
Devedor diretamente a securitizadora de forma parcelada, tal como convencionado nos instrumentos
necessarios a operagdo de securitizagao.

Para viabilizar a constituicdo de garantia real para a Securitizagdo do Saldo Devedor, a BR
PROPERTIES comprometeu-se a alienar fiduciariamente a securitizadora a propriedade residual dos
Imoéveis, em garantia do pagamento dos créditos imobiliarios representativos do Saldo Devedor dos
Pregos de Aquisicao. Referida garantia ndo constitui infracdo ao quanto previsto no inciso X do artigo
35 da Instru¢do CVM 472/08, na medida em que a constituicdo do 6nus ¢ feita pelo promitente
vendedor do Imdvel, antes da transferéncia de seu dominio ao Fundo, e ndo pelo Administrador do
Fundo. Nesse sentido, referida constitui¢ao esta amparada pelo Art. 28, § 1° do Regulamento do Fundo,
que admite a aquisi¢cdo de imoveis onerados.

Além do compromisso de celebrar os documentos indicados nos itens (i), (ii) e (iii) acima, a BR
Properties ndo tera qualquer outra obrigagdo pelo pagamento ou solvéncia dos valores que passardo a
ser devidos pelo Fundo a securitizadora, em decorréncia do pagamento do Saldo Devedor.

A ndo viabilizacdo do Securitiza¢do Saldo Devedor constitui hipdtese das Condigdes Resolutivas.

O prego total certo e ajustado para aquisi¢do do dominio util do Imével Alphaville e da propriedade do
Imével Barra da Tijuca é de R$ 316.000.000,00 (trezentos e dezesseis milhdes de reais) sendo: (i)R$
52.000.000,00 (cinquenta e dois milhdes de reais), correspondente ao preco de aquisicdo do Imovel
Alphaville e (i) R$ 264.000.000,00 (duzentos e sessenta e quatro milhdes de reais), correspondente ao preco
de aquisicdo do Imdvel Barra da Tijuca, compreendendo o pagamento de parcela inicial a titulo de Sinal,
em valor equivalente a R$ 25.330.180,00 (vinte e cinco milhdes, trezentos ¢ trinta mil, cento e oitenta reais),
em relag@o ao Imovel Alphaville e R$ 128.599.375,00 (cento e vinte e oito milhdes, quinhentos e noventa
e nove mil, trezentos e setenta e cinco reais) em relag:ao ao Imovel Barra da leuca O preco total certo e
ajustado para a aquisi¢do do Direito de Superficie do Imével Aguas Claras ¢ de R$ 79.000.000,00 (setenta
e nove milhdes de reais), compreendendo o pagamento de parcela inicial a titulo de Sinal de R$
38.482.389,00 (trinta e oito milhdes, quatrocentos e oitenta e dois mil, trezentos e oitenta e nove reais).

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

Condicoes Resolutivas da aquisicdo do Imovel Alphaville e do Imével Barra da Tijuca

(1) a ndo entrega das certiddes atualizadas das matriculas dos Iméveis que forem objeto de aquisi¢ao pelo
Fundo, atestando que os Imoveis se encontram absolutamente livres e desembaracados de 6nus, gravames,
dividas, duvidas, penhoras, impostos e taxas em atraso, de qualquer natureza, excetuados 6nus decorrentes
da securitizagdo que atualmente grava o Imovel Barra da Tijuca;

(i) rescis@o dos Contratos de Locacdo Alphaville e/ou Barra da Tijuca cujos imoveis forem objeto de
aquisi¢do pelo Fundo;

(ii1) o ndo atingimento da colocag¢do do Valor Minimo da Oferta;

(iv) o ndo envio de comunicag¢do aos locatarios dos Imdveis, instando-os a exercerem o direito de
preferéncia na aquisicdo dos Imdveis;

(v) o exercicio, pelos locatarios dos Contratos de Locacdo Alphaville e/ou Barra da Tijuca, do direito de
preferéncia na aquisi¢ao dos Imoveis; e

(vi) caso o Fundo nao consiga viabilizar a securitizagdo dos recebiveis do Saldo Devedor junto a uma

companhia securitizadora e/ou institui¢do financeira de forma a poder pagar o Saldo Devedor a BR
PROPERTIES no mesmo ato do pagamento do Sinal, conforme estipulado nos Contratos de Aquisi¢do.
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Condicdes Resolutivas da aquisicio do Direito de Superficie do Imével Aguas Claras

(i) a ndo entrega das certiddes atualizadas das matriculas dos Iméveis atestando que o Imovel se encontra
absolutamente livre e desembaracado de 6nus, gravames, dividas, duvidas, penhoras, impostos e taxas em
atraso, de qualquer natureza, com excegao dos onus decorrentes da securitizagdo que atualmente grava o
Imével Aguas Claras;

(i1) rescisdo do Contrato de Loca¢do VALE,;

(iii) o ndo atingimento da colocagdo do Valor Minimo da Oferta, e caso ndo seja captado valor suficiente
ao pagamento do Sinal Alphaville, do Sinal Barra, do Sinal Aguas Claras, acrescido dos custos da Oferta
e do Fundo;

(iv) a ndo obtengdo da autorizagdo escrita da MBR e da BRPR 39, para a cessdo do Direito de Superficie,
nos termos da Escritura Publica de Constituicdo de Direito Real de Superﬁcie e Outras Avengas do 3°
Oficio de Belo Horizonte/MG, datada de 20 de abril de 2009. A BRPR 39 ¢ compromissaria compradora
do Imével Aguas Claras e obrlgou -se a respeitar 1ntegra1mente o Direito de Superficie adquirido pela
BRPR 40, incorporada pela BR PROPERTIES, que sera cedido ao Fundo.

(v) o ndo envio de comunicagdo escritaa VALE comunicando a intenggo de alienar o Direito de Superficie,
conforme previsto no Contrato de Locagdo VALE;

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

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

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

Nao obstante o compromisso assumido pela BR PROPERTIES de envidar os melhores esfor¢os para
alienar os Imoveis ou direitos reais sobre Imoveis absolutamente livres ¢ desembaragados de Onus,
gravames, dividas, davidas, penhoras, impostos e taxas em atraso, de qualquer natureza, caso ndo seja
quitada a Securitizagdo Aguas Claras e a Securitizagdo Imével Barra da Tijuca e efetuado o cancelamento
dos 6nus decorrentes das referidas securitizagdes antes do pagamento do Sinal do Prego de Aquisigdo,
considerando que neste caso o fluxo dos aluguéis continuara a ser pago as securitizadoras das respectivas
securitizagdes, o Fundo efetuard o pagamento do Sinal diretamente 8 BR PROPERTIES, sendo que, no
entanto, o Saldo Devedor a ser pago com os recursos captados por meio da Securitizagao do Saldo Devedor
sera depositado em conta vinculada administrada por terceiro e sua liberacdo ficard, condicionada ao
efetivo cancelamento dos Onus decorrentes das securitizagdes €, ao pagamento de valores, pela BR
PROPERTIES, a titulo de aluguel pelos Iméveis Aguas Claras e Barra da Tijuca, nos mesmo valores hoje
praticados pelo Contrato de Locagdo Vale e Contrato Telefonica (VIVO), respectivamente.

Também restou acordado como condigdo precedente para a liberagcdo do Saldo Devedor do Imovel Barra,
a conclusdo da reorganizacdo societaria por meio da qual a BRPR56 serd incorporada a BR PROPERTIES,
com o devido arquivamento na Junta Comercial competente e prenotacdo no competente cartorio de
registro de imoveis, visando a transferéncia dos direitos sobre o Imével Barra ao patriménio da BR
PROPERTIES.

Das ObrigacGes Adicionais dos Contratos de Aquisicdo

Em relagdo ao Imovel Alphaville

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

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

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

Em relagdo ao Imovel Barra da Tijuca

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

Em relacdo ao Imével Aguas Claras

- Opgdo de retrocessdo do Direito de Superficie, que podera ser exercida pelo Fundo em face da BR
PROPERTIES durante o periodo compreendido entre o 1° (primeiro) dia e o 30° (trigésimo) dia do o 60°
(sexagésimo) més contado da data de pagamento do sinal (“Data de Retrocessdo ), caso a totalidade das
seguintes pendéncias em relagdo ao Imdvel Aguas Claras ndo tenham sido comprovadamente
regularizadas até a Data de Retrocessdo (“Opc¢édo de Venda™):

(i) A conclusdo do georreferenciamento e desmembramento do Imével Aguas Claras de forma a ser
destacada a area pertinente ao Direito de Superficie;

(i1) A regularizacdo do direito de acesso as vias publicas, a ser concedido pela MBR;

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

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

(v) A realizagdo do registro da Escritura Definitiva de Cessao de Direito de Superficie; e

(vi) O cancelamento da Securitizagéo Aguas Claras e o cancelamento da Alienagdo Fiduciaria Aguas
Claras.
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A retrocessdo do Direito de Superficie foi acordada entre as partes pelo valor de R$ 79.000.000,00 (setenta e
nove milhdes de reais), o qual sera corrigido pelo IGPM/FGV desde a data da formalizagdo do Contrato de
Aquisi¢ao do Direito Real de Superficie até a data de pagamento do preco da Opgao de Venda pelo Fundo.

Para fins do exercicio da opgo de retrocessdo do Direito de Superficie, restou acordado entre as Partes
que semestralmente a BR PROPERTIES fornecera ao Fundo relatério informando sobre o status da
regularizagdo das pendéncias do Imével Aguas Claras.

A Opgao de Venda serd automaticamente extinta caso o Fundo nao exer¢a a Opgao de Venda na forma acordada
no Contrato de Aquisi¢do do Direito Real de Superficie e/ou caso a totalidade das pendéncias relacionadas
referentes ao Imovel Aguas Claras tenham sido integralmente sanadas, até a Data de Retrocessao.

Das condicdes de rescisdo dos Contratos de Aquisicdo

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

Da possibilidade de aquisicao de outros Iméoveis Alvo

Excepcionalmente, na hipotese de ndo serem adquiridos os Iméveis Alphaville, Imovel Barra da Tijuca e/ou
Imével Aguas Claras, pela ocorréncia de quaisquer das Condigdes Resolutivas previstas nos Contratos de
Aquisi¢ao, incluindo a ndo realizagdo da securitizagdo do Saldo Devedor, ou dependendo dos valores que
vierem a ser captados pelo Fundo, considerando que o Fundo possui gestdo ativa e discricionaria, o
Administrador, apds ouvidas as recomendagdes das Consultoras de Investimento, buscara investir os recursos
da 1* Emissao em outros Ativos Alvo, observada a politica de investimentos prevista no Regulamento do Fundo
e a regulamentacgdo aplicavel. A Distribui¢do Parcial das Cotas ndo afetard a alocagdo dos recursos captados
nos Ativos Alvo, considerando que ocorrerd a Securitizagdo Saldo Devedor.

Além da aquisi¢do dos Imoveis Alvo e eventualmente de outros Ativos Alvo, os recursos também serdo
utilizados no pagamento da comissao de colocagdo e dos demais custos da Oferta e do Fundo.

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

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

Assim sendo, os recursos da presente Oferta serdo destinados preferencialmente para aquisi¢do dos

Imoveis Alvo, descontados os Custos da Oferta (conforme secdo “Custos da Oferta” na pagina 43 deste
Prospecto) e do Fundo.
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11. FATORES DE RISCO

Riscos de Mercado

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

Riscos relacionados ao Fundo

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

Riscos tributarios

Riscos de alteracio da legislacio aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

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

Risco referente a outros titulos e valores mobiliarios

Demais riscos juridicos

Risco relativo a restricido de negociacdo das Cotas antes do encerramento da Oferta
Risco do Estudo de Viabilidade

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

Risco de Rescisdao dos Contratos de Aquisicao

Risco de o Fundo nio captar o Valor Minimo da Oferta

Risco de o Fundo nio captar o Montante Inicial da Oferta

Risco de alavancagem da carteira do Fundo

Risco de diluicao decorrente de novas emissoes de cotas

Inexisténcia de garantia de eliminac¢ao de riscos

Desempenho passado

Revisdes e/ou atualizagdes de projecoes

Riscos de despesas extraordinarias

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros

Riscos relacionados as Consultoras de Investimento

Risco relativo a nao substituicado do Administrador

Risco de Governanca

Riscos relativos ao mercado imobiliario

Risco de desvaloriza¢ao dos imoveis

Riscos de flutuagdes no valor dos imdveis que venham a integrar o patriménio do Fundo
Riscos de engenharia

Riscos relativos as receitas mais relevantes

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

Riscos relacionados aos Imoveis Alvo

Risco relacionado a aquisicio de Imdveis

Inexisténcia de Iméveis Alvo especificos

Risco relativo a implementacio das condicées e obrigacoes adicionais previstas nos Contratos de
Aquisicao

Condicdes adversas no mercado da drea de influéncia dos imoveis podem afetar adversamente os
niveis de ocupacao ou a capacidade de alugar areas disponiveis

Danos materiais e responsabilidade civil decorrentes do uso dos imoveis

Risco de desapropriacio e de sinistro

Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros

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

Riscos Relacionados ao Setor de Locacao Imobiliaria

Riscos relacionados aos contratos de locacao

Riscos de nao renovacao dos contratos de locacao

Riscos de nio contratacio pelos locatarios de seguros para os iméveis
Riscos de alteracdes nas leis e regulamentos ambientais

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

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais Investidores do Fundo devem considerar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras informacoes contidas neste
Prospecto e no Regulamento, e, a luz de suas proprias situagoes financeiras, avaliar, cuidadosamente,
todas as informacoes disponiveis, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e
composigdo da carteira do Fundo. Os riscos descritos abaixo ndo sdo os unicos aos quais estdo sujeitos
os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negocios, situacdo financeira ou resultados do
Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos
adicionais que ndo sejam, atualmente, de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de
pequena relevincia neste momento.

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

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

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

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

Riscos de Mercado

Fatores macroecondmicos relevantes

O Fundo, todos os seus ativos e as operagdes envolvendo os ativos estdo localizados no Brasil. Como
resultado, variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que
modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo varia¢des nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancgas
legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo
e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagdo de Cotas e/ou de
distribui¢do dos resultados do Fundo; ou (b) na liquidag¢do do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos
respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes. Nao sera devido pelo Fundo, pelo
Administrador, pelas Consultoras de Investimento, pelas Instituicdes Participantes da Oferta ou por
qualquer pessoa, aos Cotistas do Fundo, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra,
por qualquer razdo (a) o alongamento do periodo de amortizagdo das Cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou
prejuizo resultantes de seus investimentos.

Riscos Institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modifica¢des significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais.
As atividades do Fundo, sua situagio financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante
por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles
cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados
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financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; altera¢des regulatorias;
e outros acontecimentos politicos, sociais € econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem.
Em um cenario de alteracdo das taxas de juros, a rentabilidade ou a precificagdo dos ativos que compdem
a carteira do Fundo poderdo ser negativamente impactadas. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados
aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das Cotas.

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

Riscos de influéncia de mercados de outros Paises

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

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

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituigdes responsaveis pela distribuigdo
das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador, as Consultoras de Investimento e as Instituigdes
Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razio,
(a) o alongamento do periodo de amortizagdo das cotas e/ou de distribui¢do dos resultados do Fundo; (b) a
liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Riscos relacionados ao Fundo

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

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

Riscos tributarios

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

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

(i1) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento)
ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FII ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FIL.

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

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

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

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

Risco Operacional

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

Risco referente a outros titulos e valores mobiliarios

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

Demais riscos juridicos

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

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva
liquidag@o, recibo de Cota, que, até a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e do antincio de divulgagéo
de rendimentos pro rata, ndo serd negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal
recibo é correspondente a sua Cota e se convertera em tal Cota do Fundo depois de publicado o Antincio
de Encerramento, bem como o antincio de divulgacao de rendimentos pro rata e a obtengdo de autorizagao
da B3 para o inicio da negociagdo das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3, quando as
Cotas passardo a ser livremente negociadas no mercado secundario.

Risco do Estudo de Viabilidade

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

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

O Fundo podera ndo dispor de oferta de Ativos Alvo suficientes ou em condigdes aceitaveis, a critério do
Administrador e das Consultoras de Investimento, que atendam a Politica de Investimentos do Fundo, de
modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar os recursos captados com a 1* Emissao,
em caso de rescisao dos Contratos de Aquisicao, suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos
Alvo.

A auséncia de Ativos Alvo para aquisi¢ao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das
Cotas, considerando que, enquanto o Fundo ndo alocar seus recursos em Ativos Alvo, os recursos do
Fundo permanecerao aplicados nas Aplica¢des Financeiras.

Risco de concentragio de propriedade de Cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um
unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a integralizar parcela
substancial da Emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo ou da opinido dos Cotistas minoritarios. Além disso,
a excessiva concentragdo pode acarretar em impactos negativos em razdo da perda de condigdes que
permitem ao Fundo obter tratamento tributario mais benéfico nos termos da legislagdo vigente.

Risco de Rescisdao dos Contratos de Aquisi¢io

Existe a possibilidade de que, os Contratos de Aquisi¢do sejam rescindidos, na hipotese de serem
verificadas quaisquer das Condicdes Resolutivas previstas nos Contratos de Aquisi¢do, incluindo a ndo
realizacdo da Securitizacdo Saldo Devedor. Nesta hipotese, considerando que o Fundo possui gestdo ativa
e discricionaria, o Administrador, ap6s ouvidas as recomenda¢des das Consultoras de Investimento,
buscard investir os recursos da 1* Emissdo em outros Ativos Alvo, observadas a politica de investimentos
prevista no Regulamento do Fundo e a regulamentacao aplicavel, que ndo necessariamente serdo Iméveis
Alvo. O Administrador podera ndo encontrar Ativos Alvo elegiveis dentro da politica de investimentos do
Fundo afetando, consequentemente, a Rentabilidade Alvo prevista neste Prospecto.

Risco de o Fundo nio captar o Valor Minimo da Oferta

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

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

Risco de alavancagem da carteira do Fundo

Em razdo da forma de pagamento do Preco de Aquisi¢do acordada nos Contratos de Aquisicdo, os
investidores incorrerdo em risco decorrente do aumento do nivel de alavancagem da carteira do Fundo,
decorrente, dentre outras possibilidades, do fato de que o Saldo Devedor sera pago com recursos oriundos
da Securitizagdo Saldo Devedor, os quais serfio captados pelo Fundo no mercado a representardo
obrigagdes deste frente a terceiros, o que podera afetar negativamente a capacidade de distribuicao dos
rendimentos e consequentemente o valor de mercado das cotas ou, até mesmo, ocasionar perdas
patrimoniais em situagdes em que o fluxo de recebiveis oriundos dos Contratos de Locac¢do ou o valor
disponivel em caixa no Fundo nao sejam suficientes para pagamento do valor devido relativo as obrigagdes
contraidas pelo Fundo no ambito da Securitizacdo Saldo Devedor. Nessa situacdo, ¢ possivel que os
Cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das
obrigacdes assumidas pelo Fundo que poderdo incluir a necessidade de realizacao de aportes adicionais.

Risco de diluicao decorrente de novas emissoes de cotas

O Fundo poder4, no futuro, realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento do seu patriménio e
aquisicao de novos Ativos Alvo. Neste sentido, os Cotistas devem ficar atentos, especialmente com relagdo a
publicacdes de avisos, convocacdes e atas de AGE, com vistas ao exercicio do seu direito de preferéncia na
subscri¢do das novas cotas, sob pena de, ndo o exercendo, terem sua participagdo diluida, diminuindo suas
participagoes nas decisdes sobre as matérias sujeitas a assembleia geral de Cotistas. Adicionalmente o exercicio
do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Adicionalmente, os cotistas podem vir a ser diluidos caso o
valor de emissao de novas cotas seja superior ao valor patrimonial das cotas.

Inexisténcia de garantia de eliminacio de riscos

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

Desempenho passado

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

Revisdes e/ou atualizacdes de projecoes

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

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

O Fundo estard sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a
cobranga de valores ou execucao de garantias relacionadas aos Ativos Alvo, caso, dentre outras hipoteses,
os recursos mantidos nos patrimonios separados de operagdes de securitizagdo submetidas a regime
fiduciario ndo sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis
As praticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras dos FII advém das disposi¢des previstas na Instru¢do CVM 516.

Com a edig@o da Lein® 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por Ag¢des
e a constitui¢cdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes
e interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequagéo
da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de
valores mobiliarios.

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

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

Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros

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

Riscos relacionados as Consultoras de Investimento

A rentabilidade do Fundo est4 atrelada primordialmente as receitas advindas dos Ativos Alvo, o que
dependera do processo de selecdo de tais ativos. O sucesso depende do desempenho das Consultoras
de Investimento na realizacdo de suas atividades. Ndo ha garantias de que as Consultoras de
Investimento permanecerdo nesta fungdo por todo o prazo de duragdo do Fundo ou que estas consigam
manter membros qualificados em sua administragdo. A incapacidade das Consultoras de Investimento
de manter e/ou substituir membros qualificados, a possibilidade de que estas venham a renunciar sua
posicdo de Consultora de Investimento do Fundo e a inaptiddo do Administrador em contratar outras
Consultoras de Investimento com a mesma experiéncia e qualificagdo poderdo impactar de forma
significativa nos resultados e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas e a diminui¢@o no valor
de mercado das Cotas.
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Risco relativo a nao substituicio do Administrador

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador podera ser alvo de regime especial administrativo
temporario (RAET), sofrer interveng@o e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN,
bem como ser descredenciado, destituido pela Assembleia de Cotistas ou renunciar as suas fungdes,
hipoteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com o0s prazos e procedimentos previstos no
Regulamento e/ou na Instru¢do CVM 472/08. Caso tal substituicdo nao acontega, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de Governanc¢a

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario
tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, ¢ possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovag@o pela auséncia de quérum de votagdo de tais matérias, prejudicando as
atividades do Fundo e a rentabilidade das Cotas.

Riscos relativos ao mercado imobiliario

Risco de desvalorizacao dos imodveis

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em Imoveis Alvo e direitos reais relativos a Imoveis
Alvo, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a rentabilidade do
Fundo ¢ o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os
imoveis. A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econdmico da regido
no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia economica da regido, com impacto direto
sobre o valor dos imoveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Riscos de flutuagdes no valor dos imdveis que venham a integrar o patrimonio do Fundo

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

Riscos de engenharia

Os Imoveis Alvo a serem adquiridos pelo Fundo com os recursos da 1* Emissao, nos termos dos Contratos
de Aquisi¢do, encontram-se prontos ¢ em funcionamento. Os riscos de engenharia, portanto, ficam por
conta de eventos de for¢a maior e casos fortuitos, tais como vendavais, furacdes, ciclones, tornados,
granizos, impacto de veiculos terrestres e aéreos, incéndio etc. Ademais, os Imoveis Alvo estardo sujeitos
aos riscos de engenharia inerentes as obras de eventuais expansdes e eventuais defeitos ou vicios relativos
as obras anteriormente realizadas que ndo tenham se tornado aparentes ou ndo sejam identificaveis no
momento de sua aquisi¢do pelo Fundo.

Riscos relativos as receitas mais relevantes

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

(i) quanto as receitas de locacdo: A inadimpléncia no pagamento de aluguéis ou o aumento de vacancia de
inquilinos nos imdveis implicardo em nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os
aluguéis sdo sua principal fonte de receitas. Eventual inadimpléncia no pagamento dos aluguéis ou
vacéncia de parte dos empreendimentos podera acarretar temporaria reducdo na receita do Fundo até que
novas loca¢des sejam contratadas, quando a receita podera ser retomada em patamares similares ou
diversos, conforme a situacdo do mercado no momento da negociacdo e conclusdo das novas locagdes.
Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses o Fundo podera ndo ter condigdes de pagar seus compromissos
nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com 0s
encargos do Fundo; e
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(ii) quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: Ha a possibilidade das receitas de aluguéis
do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que ao final do prazo da locacdo, no caso dos contratos
atipicos e, a cada vencimento anual, no caso dos contratos tipicos, as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando altera¢des nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda
que conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locagdes de imoveis ndo residenciais, o
locatario tera direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I — o
contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il — o prazo minimo do
contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; I1I — o
locatario esteja explorando seu nego6cio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locacdo ndo seja de interesse do Fundo proceder a
renovacao dos contratos, os locatarios poderdo pedir a renovagdo compulséria do contrato de locagao,
desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da agdo renovatodria.
Ainda em fun¢do dos contratos de locacao tipicos, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou
de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacdo, podera ser
pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao pre¢o do mercado. Com isso, os valores de
locagdo poderdo variar conforme as condi¢cdes de mercado vigentes a época da agdo revisional. Além
disso, o Fundo estd sujeito também ao ndo pagamento, pelos locatarios, de tributos, despesas
condominiais, contas de agua ou de luz, entre outras que, ainda que sejam atribuidas aos locatarios
mediante disposi¢ao contratual neste sentido, na hipotese de os mesmos nao adimplirem tais débitos,
nem houver garantia suficiente prevista no contrato de locacdo para esta cobertura, poderdo ser pagas
diretamente pelo Fundo. Os locatarios ndo foram e ndo serdo objeto de auditoria legal para fins desta
Oferta. As informacgdes relativas aos contratos de locacdo e garantias prestadas podem ser observadas
nas paginas 81 a 83 deste Prospecto.

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

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacgio expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisi¢do, incorpora¢do imobiliaria,
construgdo e reforma de iméveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploragdo de determinados imoveis
relacionadas aos Iméveis Alvos e demais iméveis relacionados aos Ativos Alvo que serdo investidos pelo
Fundo poderdo estar condicionadas, sem limitagdo, a obteng¢do de licengas especificas, aprovacdo de
autoridades governamentais, limitagdes relacionadas a edifica¢des, regras de zoneamento e a leis e
regulamentos para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentagdes atualmente existentes
ou que venham a ser criados a partir da data deste Prospecto poderdo implicar aumento de custos, afetando
adversamente as atividades realizadas nos Imoveis Alvos e demais imoveis relacionados aos Ativos Alvo
e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relacionados aos Imoveis Alvo

Risco relacionado a aquisicao de Imoveis

Prioritariamente, o Fundo investira em Imoveis Alvo ou direitos relativos a Imoveis Alvo e os
investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de
propriedades imobilidrias ¢ impactando adversamente o prego dos imdveis. Ademais, aquisi¢cdes
podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisi¢do do
imovel. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os iméveis
adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imdveis em si, problemas estes ndo
cobertos por seguro no Brasil. O processo de analise (due diligence) que venha a ser realizado pelo
Fundo nos imoveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indeniza¢des que o Fundo possa
vir a receber dos alienantes, podem néo ser suficientes para precavé-lo, protege-lo ou compensa-lo
por eventuais contingéncias que surjam apods a efetiva aquisicdo do respectivo imovel. Por esta
razdo, considerando esta limitagdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na
propriedade do Imoével que podem recair sobre o proprio Imoével, ou ainda pendéncias de
regularidade do Imével que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar
onus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do Imovel; (b)
implicar eventuais restri¢des ou vedagdes de utilizacdo e exploragdo do Imodvel pelo Fundo; ou (c)
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desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo do Imoével pelo Fundo, incluindo a
possibilidade de caracterizagdo de fraude contra credores e/ou fraude a execugdo, sendo que estas
trés hipdteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os
rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

Inexisténcia de Iméveis Alvo especificos

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

Risco relativo a implementacio das condicdes e obrigacées adicionais previstas nos Contratos de
Aquisicao

O direito de adquirir os Iméveis Alphaville e Barra da Tijuca, bem como o Direito de Superficie do Imdvel
Aguas Claras esta sujeito a determinadas condi¢des e obrigagdes adicionais assumidas pela BR
PROPERTIES, nos termos dos Contratos de Aquisi¢do. O inadimplemento das obrigagdes adicionais
assumidas pela BR PROPERTIES, pode impactar os resultados do Fundo, uma vez que, dentre outras
possibilidades, o Fundo podera (i) ficar sem receita de aluguel, na hipotese de aquisicdo do Imével Barra
da Tijuca e Direito de Superficie do Imével Aguas Claras sem o cancelamento das operagdes de
securitizagdo que atualmente gravam esses imoéveis; (ii) ndo concluir a aquisi¢do, em caso de nao
ocorréncia do cancelamento das operagdes de securitizagdo que atualmente gravam esses iméveis e
eventual execucdo da garantia ou (7i) ter a receita do aluguel do Imovel Alphaville reduzida. Além disso,
no caso de inadimplemento das obrigagdes adicionais assumidas pela BR PROPERTIES, o Fundo devera
adotar as medidas legais cabiveis para o recebimento dos recursos que lhes sejam devidos, ndo sendo
possivel prever se e quando efetivamente conseguira receber tais valores, o que impactara adversamente
os resultados do Fundo.

Condicbes adversas no mercado da area de influéncia dos imoveis podem afetar adversamente os
niveis de ocupacio ou a capacidade de alugar areas disponiveis

Os resultados operacionais do Fundo dependem do percentual de ocupacdo e aluguel das areas disponiveis.
Condigoes adversas regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de ocupagdo e restringir a capacidade
de alugar de maneira eficaz areas disponiveis ¢ de negociar valores e outras condigdes de locagéo
aceitaveis, o que pode reduzir a receita advinda de locagdes e afetar os resultados operacionais dos iméveis
e do Fundo.

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

@) quedas nos niveis de ocupagdo e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios dos Iméveis
Alvo podem causar um declinio da receita proveniente de locagdes;

(i1) queda de receita em razdo de recessdes econdmicas ou desaceleragdo da economia brasileira;
(iii) percepgdes negativas relativas a seguranga, conveniéncia e atratividade da regido onde o Imoveis
Alvo se localizam;

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

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

(vi) concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides proximas aquelas em que os

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

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

Risco de desapropriacio e de sinistro

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir, preponderantemente, em Imoveis Alvo e demais Ativos
Alvo que estio vinculados a iméveis, direta ou indiretamente, eventuais desapropriacdes, parcial ou total, dos
referidos iméveis adquiridos pelo Fundo ou a que estiverem vinculados os respectivos Ativos Alvo poderdo
acarretar a interrupgao, temporaria ou definitiva, de eventuais pagamentos devidos ao Fundo em decorréncia
de sua titularidade sobre os referidos ativos. Em caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao
proprietario do imovel desapropriado, uma indenizagdo definida levando em conta os parametros do mercado.
No entanto, ndo existe garantia que tal indenizaggo seja equivalente ao valor dos direitos creditorios de que o
Fundo venha a ser titular em decorréncia da titularidade dos Imoveis Alvos e/ou demais Ativos Alvo vinculados
a imével, nem mesmo que tal valor de indenizacao seja integralmente transferido ao Fundo. Adicionalmente,
no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis vinculados aos Iméveis Alvo ou demais Ativos
Alvo vinculados a imoveis objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice
contratada, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices e outras condi¢des das operagdes
relacionadas aos Imoveis Alvo e demais Ativos Alvo relacionados a imoveis. Ainda, os imoveis que
eventualmente passem a integrar o patriménio do Fundo podem estar sujeitos a algum tipo de restrigdo por
determina¢do do poder publico, em decorréncia, por exemplo, do atendimento de posturas municipais,
demandando a concessdo de licengas pelos 6rgaos competentes para o exercicio de determinadas atividades no
imovel.

Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros

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

Riscos relacionados ao Imdvel Alphaville

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

Riscos Relacionados ao Imével Barra da Tijuca

De acordo com a auditoria realizada, foi verificada uma divergéncia na area total construida do Imoével
Barra da Tijuca informada no certificado de conclusdo de obra expedido pela Secretaria Municipal de
Urbanismo da Prefeitura do Rio de Janeiro, em 04/05/2006 (Habite-se) ¢ no AVCB. No Habite-se
verificou-se uma area total construida de 42.094,85m?> e no AVCB a area total construida é de
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42.094,85m?; sendo que, entre a area total construida indicada no Habite-se e no AVCB ha uma diferenca
a302,75m?. Nao regularizada tal pendéncia, uma vez verificada pelas autoridades competentes a diferenca
das areas ora mencionadas, é possivel que o Fundo enfrente dificuldades para o recebimento de
indenizagdo das seguradoras em caso de sinistro no imével.

Riscos Relacionados ao Imovel Aguas Claras

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

Risco das Contingéncias Ambientais

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

Riscos Relacionados ao Setor de Locacao Imobiliaria

Riscos relacionados aos contratos de locacao

Os resultados do Fundo dependerdo substancialmente dos valores de locagdo recebidos em razdo dos
contratos de locagdo. Quando do vencimento dos contratos de locagdo em vigor, eventuais condigdes
adversas nas regides em que se encontram situados os iméveis (tais como, mas ndo se limitando, (i) &
criagdo e/ou aumento nas aliquotas de tributos e tarifas publicas incidentes, (ii) a eventos adversos que
limitem as atividades principais dos locatarios dos imoveis, (iii) a periodos de recessdo, aumento dos niveis
de vacancia e/ou aumento da taxa de juros que causem queda nos pregos das locagdes e/ou aumento da
inadimpléncia dos locatarios, (iv) a decadéncia econdmica das regides onde se encontram localizados os
imoveis, (v) acirramento da competi¢cdo no mercado de locagdes imobiliarias nas regides onde os imoveis
estdo localizados) podem comprometer e/ou prejudicar a renovagao das locagoes, restringir a possibilidade
de aumentar o preco das locagdes, bem como diminuir as receitas provenientes dessas locagdes, e (vi) a
percepcdes negativas pelos locatarios e/ou locatarios em potencial com relagdo a seguranga, atratividade
e relevancia, sob o ponto de vista estratégico, das regides onde se situam os imoveis. Nestas hipoteses, a
condi¢do financeira e os resultados do Fundo podem ser adversamente afetados, assim como a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de ndo renovacao dos contratos de locacao

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

Riscos de nio contratacio pelos locatarios de seguros para os imoveis

Nos termos dos contratos de locagdo, os locatarios devem contratar seguros para os imoveis. No entanto,
em alguns casos ndo € possivel assegurar que a contratagdo dos seguros tenha ocorrido na forma prevista
nos contratos de locagdo. Adicionalmente, ndo € possivel garantir que o valor segurado sera suficiente
para proteger os imoveis de perdas relevantes. H4, inclusive, determinados tipos de perdas que néo estardo
cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas
relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o seu desempenho
operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condiggo financeira
e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. No caso de sinistro envolvendo
a integridade fisica dos imoveis segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida.
Adicionalmente, caso os locatarios ndo renovem os seguros dos imdveis ou 0s seguros nao possam ser
renovados nos mesmos termos dos atualmente contratados, na hipotese de ocorréncia de sinistro
envolvendo os iméveis ha a possibilidade destes ndo serem cobertos pelo seguro ou nao estarem cobertos
nos mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo.

Riscos de alteragdes nas leis e regulamentos ambientais

Os locatarios dos iméveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental nas esferas federal, estadual e municipal.
Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas e autorizagdes, as
empresas podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas, interdi¢do de atividades, cancelamento
de licencas e revogagdo de autorizagdes, ou estarem sujeitas a sangdes criminais (inclusive seus
administradores). 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 adequagdo ambiental, inclusive obtengdo de licengas
ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas
ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo das licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negocios dos
locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatorios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos Iméveis podendo
afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou inadimplementos.

Risco de alteracdes na Lei do Inquilinato

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

Administrador e Instituicio Escrituradora
Coordenador Lider

Consultoras de Investimento

Auditor Independente

Assessor Legal
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12. IDENTIFICACOES DOS PRESTADORES DE SERVICOS CONTRATADOS

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

Administrador e Instituicio Escrituradora

Dados de Contato:

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Enderecgo: Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi

CEP 01451-011

Sao Paulo/SP

Att.: Sr. Danilo Christéfaro Barbieri

Telefone: +55 (11) 3133-0350

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

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

Declaragio do Administrador nos termos do artigo 56, caput e §5°, da Instru¢do CVM 400:
O Administrador, representado por seu diretor, Sr. Danilo Christéfaro Barbieri, declara que:

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

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

Coordenador Lider

Dados de Contato:

BANCO FATOR S/A

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

CEP 04.530-001

Sao Paulo/SP

Att.: Sr. Eduardo Vieira de Siqueira

Telefone: +55 (11) 3049-6018

E-mail: esiqueira@fator.com.br

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

Declaracio do Coordenador Lider nos termos do artigo 56, §5°, da Instrucao CVM 400:
O Coordenador Lider, representado por seus diretores estatutarios, declara que:

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

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

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

Consultoras de Investimento

Dados de Contato:

UBS BRASIL SERVICOS DE ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.

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

CEP 04538-132

Sao Paulo/SP

Telefone: +55 (11) 2767-6500

Att.: Sr. Alexandre Dalpiero de Freitas

E-mail: alexandre.freitas@ubs.com

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

Dados de Contato:

REC GESTAO DE RECURSOS S.A.

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

CEP 04534-002

Sao Paulo/SP

Att.: Sr. Rodrigo Costa Mennocchi

Telefone: +55 (11) 2767-6382

E-mail: rodrigo.mennocchi@ubs.com

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

Auditor Independente

Dados de Contato:

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES

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

Osasco/SP

Caixa Postal 79518 - CEP 04707-970 - Sdo Paulo/SP - Brasil

Att.: Sr. Cristiano Fiuza

Telefone: +55 (11) 2856-5300

Website: www.kpmg.com.br

Assessores Legais

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

CEP 01453-000

Séo Paulo/SP

Att.: Fernanda Amaral

Telefone: +55 (11) 3141-9130

E-mail: fernandaamaral@felsberg.com.br

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

Divulgacio de Informacgdes pelo Fundo
Informacées aos Cotistas
Remessa de Informacdes a CVM
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13. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS
Divulgacio de Informacdes do Fundo

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

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

Informacées aos Cotistas

O Administrador divulgara as informagdes eventuais sobre o Fundo, descritas no artigo 41 da Instrugéo
CVM 472, na periodicidade 14 indicada. Ademais, o Administrador divulgara, ampla e imediatamente,
qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou suas operagdes, de modo a garantir aos Cotistas e
demais Investidores acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes
de adquirir ou alienar Cotas.

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

(1) mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo
contetdo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM 472;
(i1) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletronico cujo conteudo reflete 0 Anexo 39-11 da Instrugdo CVM 472;
(i11) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a)  as demonstragdes financeiras;

b) o relatério do auditor independente; e

¢) o formulario eletrdnico cujo conteudo reflete 0 Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472;

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

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

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

O Administrador devera, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, nos enderegos previstos no item acima; e
(i1) enviar ao(s) ambiente(s) no(s) qual(is) as Cotas do Fundo serdo admitidas a negociacdo, bem como a
CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores, simultaneamente, as seguintes informagdes:

@) edital de convocacdo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a AGE, no

mesmo dia de sua convocagao;
(i1) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da AGE;
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(iii) fatos relevantes;

(iv) até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negocio, a avaliagdo relativa aos imoveis, bens e
direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, §4°, da Instrugdo CVM 472 e com excegao
das informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472 quando estiverem protegidas
por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumdrio das decisdes tomadas na AGE; e

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

Considera-se relevante, para os efeitos da alinea (iii), acima, qualquer deliberagao da assembleia geral ou
do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel (i) na cotacdo das
Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados, (i1) na decisdo dos Investidores de comprar, vender
ou manter as Cotas, e (iii) na decisdo dos Investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigéo
de titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Cumpre ao Administrador zelar pela ampla e imediata disseminacao dos fatos relevantes.
Remessa de Informagdoes a CVM
O Administrador devera, ainda, simultaneamente a disponibilizagdo das informagdes referida no item

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

Esclarecimentos a Respeito da Oferta

Esclarecimentos adicionais a respeito da Oferta, bem como copias do Regulamento e deste Prospecto
Preliminar, poderdo ser obtidos junto ao Administrador, ao Coordenador Lider, as Consultoras de
Investimento, 8 CVM e a B3, nos enderecos a seguir indicados:

Administrador:

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

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

CEP 01451-011

Sao Paulo/SP

Att.: Sr. Danilo Christéfaro Barbieri

Telefone: +55 (11) 3133-0350

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

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

Coordenador Lider:

BANCO FATOR S/A

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

CEP 04.530-001

Sao Paulo/SP

Att.: Sr. Eduardo Vieira de Siqueira

Telefone: +55 (11) 3049-6018

E-mail: esiqueira@fator.com.br

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

Consultoras de Investimento:

UBS Brasil Servicos de Assessoria Financeira Ltda.

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

CEP 04538-132

Sao Paulo/SP

Telefone: +55 (11) 2767-6500

Att.: Sr. Alexandre Dalpiero de Freitas

E-mail: alexandre.freitas@ubs.com

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

REC Gestio de Recursos S.A.

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

CEP 04534-002

Sao Paulo/SP

Att.: Sr. Rodrigo Costa Mennocchi

Telefone: +55 (11) 2767-6382

E-mail: rodrigo.mennocchi@ubs.com

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

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

Rio de Janeiro/RJ

e

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

Edificio Delta Plaza

Sao Paulo/SP

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

B3 — Brasil, Bolsa, Balcao

Praga Antonio Prado, n® 48, 7° andar

Sao Paulo — SP

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

CODIGO ISIN DO ATIVO EMISSOR
Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl UBS (Br) Office
BRRECTCTFO00
CNPJ/MF: 32.274.163/0001-59
NUMERO DO BOLETIM DATA DA SUBSCRICAO
[*] [*]
ADMINISTRADOR CNPJ/MF

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

ENDERECO CIDADE UF

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

CARACTERISTICAS DA OFERTA

Distribuicdo publica da primeira emissdo de até no maximo 4.200.000 (quatro milhdes e duzentas mil)
Cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl UBS (BR) OFFICE (“Fundo”) e minimo de 500.000
(quinhentas mil) Cotas, tendo cada uma delas o valor individual de R$ 100,00 (cem reais), somando o total
de até RS 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais) (“Valor Total da Oferta”), com
possibilidade de distribui¢io parcial de no minimo RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais)

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

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

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

das Cotas para quaisquer Pessoas Vinculadas.

1. DADOS DO SUBSCRITOR

NOME CPF
1.1. [] 1.2, []
DOCUMENTO DE | ORGAO EMISSOR ENDERECO UF

IDENTIFICACAO
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1.3. ] 1.4. [+] 1.5. [+] | 1.6. [o]
CIDADE CEP QUALIFICACAO PARA FINS TRIBUTARIOS

1.7. [+] 1.8 [e] 1.9. [o]

TELEFONE E-MAIL

1.10. [e] 1.11. []

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

QUANTIDADE PRECO UNITARIO TOTAL

2.1.[e] 2.2.R$ 100,00 2.3.R$ [¢] ([*])

3. MODALIDADE

3.1. Desejo condicionar minha adesdo definitiva a oferta:

3.1.1.

[

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

3.1.2.

[

A colocacdo de montante equivalente ao Valor Minimos da Oferta de 500.000
(quinhentas mil) Cotas, até o término do Prazo de Colocagdo. Implementada esta
condicdo, desejo adquirir a totalidade das Cotas correspondentes indicadas no item 2.1
acima.

A colocagdo de montante equivalente ao Valor Minimo da Oferta de 500.000 (quinhentas
mil) Cotas, até o término da Oferta. Implementada esta condigdo, desejo adquirir a
proporgao das Cotas correspondentes a quantidade proporcional indicada no item 2.1
acima, sendo que a proporgdo aplicdvel sera aquela entre a quantidade de Cotas
efetivamente colocadas até o término da Oferta e a quantidade de Cotas originalmente
objeto da Oferta. Ainda, afirmo estar ciente que, nesta hipdtese, o Boletim de Subscri¢do
por mim ora firmado poderd ser atendido em montante inferior a Aplicagdo Inicial
Minima, o qual corresponde a 100 (cem) Cotas por Investidor.

3.2.

Declaro ser Pessoa Vinculada.

Pessoas Vinculadas significam: (i) administradores, empregados, operadores, demais
prepostos e pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle aciondrio do Administrador, das Consultoras de Investimento e
das |Instituigdes Participantes da Oferta (conforme abaixo definido) diretamente
envolvidos na estruturacdo da Oferta; (ii) agentes autébnomos que prestem servigos as
InstituicBes Participantes da Oferta; (iii) demais profissionais que mantenham, com as
InstituicGes Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no ambito da
Oferta; (iv) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas InstituicGes
Participantes da Oferta ou por pessoas vinculadas as Institui¢es Participantes da Oferta,
desde que diretamente envolvidos na Oferta; e (v) conjuge ou companheiro e filhos
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menores das pessoas mencionadas nos itens “(i)” a “(ii)” acima.

4. DADOS PARA LIQUIDAGCAO

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

Banco: [e] ‘ Agéncia n2 [e] ‘ Operagdo [e] ‘ Conta n2 [e]

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

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

Caso o Investidor condicione sua subscri¢do a proporc¢do das Cotas efetivamente colocadas até o término
do Prazo de Distribui¢do, e ocorrendo a distribui¢do parcial, o Boletim de Subscricdo podera ser atendido
em montante inferior a Aplicagdo Inicial Minima. A Aplicagdo Inicial Minima por Investidor ndo se aplica
para a negocia¢do das Cotas no mercado secunddrio.

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

COORDENADOR LiDER

BANCO FATOR S.A.

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

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

ESTE FUNDO NAO PERMITE O RESGATE DE COTAS.

As Cotas somente poderdo ser negociadas apds a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e a obtengdo

de autorizagdo da B3 para o inicio da negociagdo das Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela
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B3.

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

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

AS APLICACOES DO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR
LIDER OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.
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ANEXO 11

ATO DO ADMINISTRADOR
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAQ DO FUNDO DE
INVESTIMENTOQ IMOBILIARIO - F1i UBS (BR) OFFICE

UV UNY 67 -7IE 2N
Yi%iA Y08 ¥YNH
LB3EEsL H13001

Pelo presente Instrumento Particular de Constiteigdo do Fundo de I[nvestimento
Ilmobiliario — Fil UBS (B} Office (“Ilnstrumento de Constitnicio™), BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E YVALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na
cidade de S&En Paulo, estado de S3e Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar {paric),
Iaim Bibi, CEP (i1451-011, iuscrilta no CNPJ sob o n® 13.486.793/0001-42,
devidamente credenciada peia Comissdo de Valores Mobilidrios {(“CVM™) para o
exercicio da atividade de administragao de carteiras de titulos e valores mobilidrios,
por meio do Ato Declaratorio o 11.784, expedido em 30 de junho de 2011
{"ADMINISTRADOR™), neste ato representado na forma de seu Estatuto Sccial,
por seus representantes Iepais infra-assinados, RESOLVE:

1. Constituir, nos termos da Lei n® 8.668, de 23 de junho de 1993 e da Instrugdo
da CVM n" 472, de 31 dc outubro de 2008, (“Instrugdo CVM n® 472/08™"), um fundo
de investimenio imobiliario, com a denominagao “Fundo de iuvestimento imobiliario
=Fl UBS {Br)}Office” ¢ FUNDO™), organizado sob a forma de condominio fechado,
com prazo de dura¢lio indetermiuado, cujo objeto principal € o mvestimento,
preponderantemente, em imaveis com exploragio comercial, preferencialmente
prontos, bem como imdveis em ¢onstrgdo ow outros tipos de imdveis onde poderio ser
desenvolvidos empreendimenios comerciais, shopping centers e escritdrios comerciais
“Imoveis Alve™ ¢, complementammente, em dircitos reais sobre Imdveis Alvo. que
sejam geradores de renda. O investimenio em Imoéveis Alvo ou direilos reais sobre 03
Imadveis Alvo, pode ser realizado direlamente nu mediante aquisicio de {a) agdes ou cotas
de soctedades cujo propdsito seja investimentos cm dircilos rcais sobre Iméwveis Alvo: (b}
colas de fundos de mvestimento em participagdes que tenham como politica de
mvestimente aplicagdes em sociedades ¢ujo propdsito congista no investimento em
Imoveis Alva ou direitos rteais sobre Imdwveis Alvo; {¢} cotas de outros fundos de
investimento imohilidrios que icnham como politica de investimento aplicagdes e¢m
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Imdveis Alvo ou dircilos reais sobre Imoveis Alvo ou, ainda, aplicagdes em sociedades
cujo propdsito consista no investimenio em direitos reais sobre imoveis Alvo; ou (d)
certificados de recebiveis imobilidrios objeto de distribnigic piblica ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentagfio aplicavel ou; {¢} owtros vaiores
mobilidrios desde que tenham sido cmitidos por cmissores registrados na CVM cujas
atividades preponderantes scjam permilidas aos fundos de investimento imobiliano.
desde que a aquisi¢do desses valores mobhilirios tenham como objetivo final a aquisigao
de direitos reais sobre Imoveis Alvo (em conjunto, os “Ativos Alvo™), respeitadas as
demais exigénecias e disposigdes relativas a politica de investimentos contidas no
Regulamenio.

2. Aceitar desempenhar as fungdes de administrador do FUND(O, na forma do
Regulamento  {conforme abaixo deflinido), sendo que o Diretor do
ADMINISTRADOR responsavel pela administragio do FUNDO ¢ o Sy Danilo
Christofaro Darbieri, brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da
c¢édula de identidade RG n® 30.937.394-3 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n®
287.297.108-47, residente e domiciliada na cidade de Sdo Paulo, cstado de Sdo Paulo,
com enderego comercial na Rua Igoatemi, n® 151, 19° andar, ltaim Bibi, CEP 01451-
011. que também podera ser encontrado no cnderego eletrbnico da CVM
{(www.cvinzov,br) e no enderego eletronico do ADMINISTRADOR
(www.brltrusi.com, bk,

3 Aprovar o Regulamento do FUNDQ, substancialmente no tcor ¢ na forma do
documento consiante do Anexo 1, o qual é pane integrante do presente lnstrumenio
de Constituigio. denominado “Regufamento do Fundo de Investimento Imobilidrio -
F11UBS ¢Br) Office . doravante referido simplesmente como “‘Regulamento”, sendo
certo que todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forga do
Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderiao
ser abtidos efou consultados na sede da ADMINISTRADOR ou em sua papina na
rede mundial de computadores no seguinie eaderego: www brltrust.com. br;

q. Aprovar a primeira emissio de cotas do FUNDO para distribuigio mediante
oferia piblica, nos termos da Instruglio da CVM v® 400, de 29 de dezembro de 2003,
(*Instrucdo CVM n® 400/03), com as segnintes caracteristicas e demais condigdes
constantes nos Artigos 17 e seguintes do Regulamento (“Oferta™):

{(a)  Quantidadc de Cotas Emitidas: a quantidade inicial de cotas a serem emitidas
¢ de até 4.200.000 {quatro milhdcs ¢ duzenlas mil) cotas, sem considerar as cotas do

Lote Adicional, conforme abaixo definido;

(b}  Precode Emissdo das Cotas;, RE 100,00, ¢ cgrp }‘ll'eais) cada cota:
[N S =T I - Y
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{¢) Valor da Emissfio: a primeira emiss3o serd de. inicialmente, R3
420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais), podendo ser acrescido em até
20% {vinte por cento), mediante a emissdo de Lote Adicional {conlorme abaixo
dchnido) (“Primcira [missdo™),

{d) Distribuicdo Parcial/Cancelamento da [missdo: na Primeira Emissdo do
FUNDO sera admitida a distribuigio parcial das cotas, em wvalor minimo
correspondente a RE 200.000.000.00 {duzentos milhiles de reais) (“Montante
Minimo™). Caso ndo sejam subscritas cotas em montante correspondente ao Montante
Minimo até o términe do prazo de subscri¢iio das cotas, o FUNDO scra liquidado,
nos termos do artigo 13, § 2°, [f da instrugio CVM n® 472/08. ¢ a Primeira Emisséo
serd cancelada, Caso sejam subscritas ¢ integralizadas cotas em quantidade igual ou
superior a0 Mnntante Minimo, mas ndo comespondente ao Valor da Emissdo, descrito
no item “{c)" acima, 0 ADMINISTRADOR realizara o cancelamanio das cotas nio
colocadas, nos lermos da regulamentagio em vigor;

(e) Lote Adicional: em caso de excesso de demanda, conforme opglio outorgada
pelo FUNIDO ao Coordenador Lider da Primeira Emissdo, 2 quantidade de cotas
iniciaimente ofertada podera ser acrescida em até 20% {viute por cento}, ou seja, até
840.000 {oitenta mil) cotas, corrcspondentes ao valor totai de até RS 84.000.000.00
{oitenla e quatro milhdes de reais) (“'Lote Adicional™), nos termos do antigo 14, § 2°
da Instrugio CVM n® 400/03. As cotas do Lote Adictonal sero emitidas nas mesmas
condigoes e Preco de Fmissao das cntas inicialmente ofertadas;

5. Submeter 8 CVM a presente deliberagio e os demais documentos exigidos
pelo antigo 4° da Instruciio CVM n® 472/08 e peia Instrugio CVM n® 400403, paza a
obten¢do do registro automilico de constituigio e [uncionamento do FUNDO e do
registro de ofena publica das cotas do FUNDQ, as quais serfio distribuidas nos termos
da Instruco CVM n® 400/03: e

6. Aprovar a contratac3o, nos termos da (nstragio CVM n® 472/08, das sepuintes
pessoas juridicas para prestarem servigos ao FUNDO:

{2} Empresa de auditoria: KPMG Auditores Independentes, com sede na
Cidadc dec 580 Paulo, Lstado de Sio Paulo. na Rua Arquiteto Olave Redig de
Campos, n° 105, Torrc A, 6° a 8” andares {paric), 11° & 12° andares {parie) inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 57.755.217/0001-29;

{(b) Instituigdo Escrituradora: o propric ADMINISTRADOR, nos termos do
Artigo 16, §1° Jo Regulamento; HY R 2718 3N
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(¢y Coordenador Lider da Primeira Emissio: BANCO FATOR S.A., com sede na
Cidade de S&c Paulo, Eslado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 1.017,
11° e 12® andares, [taim Bibi, CEP (4.530-001. inscnto no CNPHMF =ob o n°
13.644.196/0001-6, ¢

{dy  Consultoras de Investimento: UBS Brasil Servigos de Assessoria Financeira

Lida., com scde na cidade de S8dc Paulo, cstado de SAo Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 4.440, 9° andar {parle), Haim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no
CNPI/MFE sob n® 11.049.895/0001-75, e REC Gestio de Recurses 8.A., com sede
na cidade de S&o Paulo, estado de 830 Paule, na Rua Jeaquim Floriano, n® 466, Torre
B, 1° andar, conjunte 105, Tlaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPEMT? sob n®
22.828.968/0001-43.

Este Instrumento de Constitui¢io serd registrade emt Cantorio de Registra de Titulos
¢ Documentos da cidade de 830 Paulo, estade de Sio Paulo.

Sendo assim, assina ¢ presente nstrumente de Constituicio cm 1 {uma) via, na
presenca das 2 {duas) iestemunhas abaixo assinadas.

S&0 Paulo, 10 de dezembro de 2018.

/'L.
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A
Testemunhas
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ANEXO 111

REGULAMENTO DO FUNDO, 1°, 2° E 3° ADITAMENTO
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ANEXO 1

REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fli
URBS {(BR) OFFICE

DO FUNDG

Art. 1. O Fuade de Investimente imobiliario ~ FITUBS (D) Office (“FUNDO™} ¢
constituidoe sob a forma de condominio [(echado, com prazo de duragio
indeterminado, regido pelo presente Regulamento, pela Insiruciico da Comissdo de
Valores Mobiliarios {*CYM”)n" 472, de 31 de outubro de 2008 {“lnstrucio CVM n*
472/08™, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n” 8.668/93") e pelas

disposigies legais e regulamentares que lhe forem aplicavess.

§ 1°. QFUNDO ¢ administrade pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS
FE VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade de Sio Paulo, estado de Sio
Paulo. na Rua fguatemi, n® 151, 19° andar (partc), Itaim Bibi, CEP (11453§-011, inscrita
no CNPIMEF sab o n® 13.486.793/0001-42, devidamente credenciada pela CVM para
o exercicio da atividade de administragio de carleiras de titulos e valores mobiliarios,
por meio do Ato Declaratorio n° 11.784, expedido cm 30 de junho de 2011 que
também atuard como gestor de recursos do FUNDO por ser sociedade autorizada a
cxcreer ambas as atividades ("ADMINISTRADOR™). (O nome do Diretor
responsavel pela supervisio do FUNDO padc scr cacontrado no cnderego cletrénico
da CVM {(www.cvm.gon.bry e no enderego cletrinico do ADMINISTRADOR

§ 2°. O FUNDQO ¢ deslinado a investidores em geral, pcssoas fisicas ou juridicas,
sejam eles investidores qualificados ¢ prolissionais ou n&o qualificados, nos termos
da lepislago aplicdvel, incluindo investidores nio residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicdveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

§ 3° Todas as informagdcs ¢ documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste
Regulamento e/ou das demais normas apliciaveis, devam [icar disponiveis aos
cotislas, poderdo ser obtidos e/ou consuftados na sede do ADMINISTRADOR ou
em sua pagina na tede mundial de computadores no seguinte enderego:
s britrust.com.br.

KT 3
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Art. 2. O FUNDO tem por objcto o investimento, preponderantemente, em iméveis com
exploragio comercial, preferencialmente prontos, bem como imdéveis em construgio ou
oulros tipos de imoveis onde pederdo scr descrvolvidos cmpreendimentos comerciais,
shopping centers e eseritorios comerciais {“lméveis Alve™) e, complementarmente, em
direitos reats sobre Imoveis Alvo, que sejam geradores de renda. O investimento em
Imodveis Alvo ou dircitos reais sobre os Imdveis Alvo, pede ser realizado diretamente ou
mediante aquisicio de (i) agdes ou cotas de sociedades cujo proposito seja investimenios
em direilos reais sobre Imoveis Alvo; (i) cotas de fundos de investimenio em
participagdes que tenham como politica de investimento aplicagdes em sociedades cujo
propdsito consista no investimento em Iméveis Alvo ou direitos reais sobre Imoveis Alvo;
(iii) cotas de culros lundes de nvestimento imobilidrios que tenham como politica de
investimento aplicagdes cm [mdveis ou dircitos reais sobre Imaveis; ou (iv) certificados
dc recebiveis imobilidrios cuja emissdo ou negociagio tenha side objeto de distnbuigio
piblica ou cujo registro lenha sido dispensadoe nos termos da regulamentagdo aplicavel,
ou (¥) outros valores mobilidrios desde que tesham side emitidos por emissores
regisirados na CVM cugas atividades preponderantes sepam permitidas aos fundes de
investimento imobiliano, desde que a aquisicio desses valores mobilidrios tenham como
objetivo final a aquisicdo de direitos neais sobre Imoveis Alvo fem conjunto, os “Atives
Alvo™), mespeitadas as demais exigéneias ¢ disposiglcs rclalivas a politica de
investimentos centidas no Regulamento,

§ 1% Nos termos da legislagio aplicavel, os Atives Alvo intcgranics da carleira do
FUNDO, bem como seus irutas e rendimentos, deverdo observar as seguinies restrigdes:

i Nio poderdo integrar ¢ ative do ADMINISTRADOR. nem responderio,
direta ou indiretamente por qualquer obrigagio de sua responsabilidade;,

il Nio compotio a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR para efeito
de liquidagdo judicial ou extrajudicial. nem serfio passiveis de execugiio por scus
credores, por mais privilegiados que sejam; ¢

1ll. Nao poderdo ser dados em parantia de débito de operagio do
ADMINISTRADOR.

§ 2°. Os iméveis e os direitos reais sobre referidos bens poderio ser adquiridos & vista ou
a prazo pelo FUNDO ¢ serie objeto de prévia avaliagio que deverd ser elaborada

conforme o Anexo 12 da Instrugio CVM n® 472/08.

§ 3° - Os recursos das emissdes de colas do FENDO serfo destinados & aquisi¢io dos

Ativos Alvo gue estejam localizados #m}qlgdg;g};l?gih?‘ﬁo nacional, observadas ns
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6

-

g

DOCS - 10793861 %3 743700/ TVA

136



condigdes estabelecidas neste Regulamento, assim como para arcar com despesas
relativas 4 aquisicio dos referidos ativos.

§ 4°. Adicionalmente ao disposto no caput, o FUNIMD podera investir em Aplicagies
Financeiras {conforme abaixo definido}), conforme o disposto na politica de investimentos
do FUNDQ deflinida no Capitelo abaixo.

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

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3. Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no Artigo 2 retro, 0s recursos do
FUNDO serio aplicados de acordo com a seguinte politica de investimenios;

E O FUNDO tera por pelitica basica realizar investimentos objetivando,
fundamentalmente: a) auferir rendimentos advindos dos Ativos Alvo gue vier a
adquirir; ¢ b} auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que
vier a adquirir e posteriofmente alienar;

1l.  Para dar suporic ¢ subsidiar o ADMINISTRADOR, em suas alividades de
anilise, selegio e avaliagdo dos empreendimentos imobilidrios relacionados aos Ativos
Alvo e ao investimento em Aplicagdes Financeiras. o FUNDO contratard, nos termos
do artigo 31, 1T da instrugio CVM n° 472/08 e Instrugdio da CVM n® 592, de 17 de
novemnbro de 2017 {(“Instrugdo CVM 592/17™), como consultoras especializadas a UBS
Brasil Servicos de Assessoria Financeira Ltda,, com scde na cidade de S&o Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Fariz Lima, n® 4.440, 9% andar (parte), Ttaim
Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n® 11.049.895/40001-75 (“UBS
Servigos™) e a REC Gestiio de Recursos S.A., com sede na cidade de Sio Paulo, estado
de 830 Paulo, na Rua Joaquim [loriano, n® 466, Torre B, 1° andar, conjunte 105, Itaim
Bibi, CEP 04534-002, insenita no CNPIMF sob n® 22.828.968/0001-43 {“REC Gest3o”

¢, em comjunte com a UBS Scrvigos. as “Consulteras de Investimenio™). As Consultoras

de lnvestimento desempenharfo as suas  atribuigdes, conforme  disposic neste
Regulamento, no Instrumento Parlicular de Cootrato de Prestago de Servigos de
Consultonta de Investimentos {“Contrato d¢ Consulionia de Investimentes™ ¢ na
legislagdo aplicavel;

[Il.  As aquisi¢des e alienagdes dos Ativas Alvo para compor a canteira do FUNDO,
bem como ¢ investimento em Aplicagdes Financeiras, deverdo obrigateriamenic ser
realizadas apds o recebimento das regogrendycdes ‘:J’?LUQ Servigos e da REC Gestio,
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que as avaliardo. observando-se o Contrato de Consultoria de lnvestimentos, a politica de
inveslimentos e ¢ enquadramenta da carcira do FUNDO nos termos deste Regulamento
¢ da legislagio aplicavel, bem como os sepuintes requisitos especilicos:

a) além dos Imdveis Alve a serem adquiridos por ocasifio da pnmeira emissio de
cotas, 0 FUNDQ podera adquirir, com os recursos das integralizagdes das cotas objeto de
novas cmissdes, outros Ativos Alvo pam integrar seu painménio, desde que observados
05 critérios constantes deste Regulamento; ¢

b} o FUND{O poderd manter as locagbes existentes nos Imdveis Alvo incorporados
ao seu patrimdnio, sendo admitida a sublocagio a terceiros, incluindo a quaiquer um dos
cotistas do FUNDQ, nas condigdes praticadas pelo mercado a época.

IV. 0s Ativos Alvo poderdo ser negeciados, adquiridas cu alicnados pelo FUNDCO sem
a necessidade de aprovagio per parte da Assembleia Geral de Cotislas, observada a
politica de investimentos previsia neste Artigo e a necessidade de prévia consulla as
Consultoras d¢ Investimento, cxceto nos casos que caracterizem conflito de interesses
entre o FUNDO ¢ ¢ ADMINISTRADOR e/ou o eventual gestor e/ou as Consultoras de
Investimento ¢ suas Pessuas Ligadas, conforme delinidas no § 3° do Antigo 26 deste
Regulamento.

Arl. 4. As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nio
estejam apticadas cm Ativos Alvo, scrio aplicadas em tfiulos de renda fixa, publicas
ou privados, com liquidez compativel com as vecessidades do FUINDQ, de acordo a
regulamentagfo aplicavel (“Aplicacdes Financeiras™).

§ 1°. Fxcepcionaimenie, por ocasiiio de emissZo de colas do FUNDHO, a totalidade
dos recursos capiades, enquanto nio utilizada para a aquisigdo dos Ativos Alvo,
deverd ser mantida cm Aplicagdes Financeiras, observados os limites e prazos
imposios pela regulamentagdo aplicavel.

§ 2° Caso. a qualquer momenio durante a existéncia do FUNDQ, o
ADMINISTRADOR, exercendo a gesido do FUNDO, ndo cncontre Ativos Alvo
para investimento pelo FUNDQ, poderd distribuir o saldo de caixa aos cotistas a
timnlo dc amortizagdo de principal, apés o recebimento das recomendagdes das
Consultoras de Investimento.

Art, 5. Os recursos das emissdes de colas do FUNDO serdio destinados a aquisigio
de Atives Alvo. ohservadas as condigdes estabelecidas neste Regulamento, assim
como para arcar com despesas relativas & aquisigiio destes atives e/ou pagamenio dos

encargos do FUNDO. ET RN BT TE 3N
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§ 1° Se, por ocasifio da aquisicio dc Ativos Alvo, forem necessarios recursos
financeiros adicionais aos entfio disponiveis para 4 compra, o FUNDO devera,
tempestivamente. chservado o disposto neste Regulamento & na legislago em vigaor,
cmitir novas cotas, considcrando, no minimo, 0 montante necessario para arcar com

a totalidade do papamento, nos lermos descritos no Arligo 20 deste Regulamento,

Art. 6. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados peio FENDO,
os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o FUNDO ¢ os seus
investimentos e aplicag8es, conforme descritos no prospecto, sendo que néic ha quaisquer
garantias de quc o capial cictivamente integralizado sera remnmerado conforme

expectativa dos colistas.

Art. 7. Os resgates de recursos mantidos em Aplicagdes Financeiras, bem come os
recurses advindos da aliemagio dos Ativos Alvoes, poderdo ser utilizados para os
eventos a sepuir redacionados: a) pagamento de Taxa de Administragio ¢ da Taxa de
Consuleoria (conforme abaixo dclinidas); b) pagamnento de custos administrativos e
demais encarges do FUNDQ, inclusive de despesas com aquisi¢io dos Ativos Alvao;
e ¢) investimentos em novos Ativos Alvo.

Art. 8. Caso os respates de secursos mantidos cm Aplicacdes Financciras cfou os
recursos disponiveis na Reserva de Continpéncia {conforme abaixo deflinido} nio
sejam sulicientes para fazer frenic aos pagamcnios previstos no Antigo 7°, ndo
obstante o disposto no Artigo 3. inciso IV, acima. o ADMINISTRADOR podera,
excepcionalmente a) alienar Ativos Alvo; ou b) promover a emissio de novas cotas,
na forma prevista no Armige 20 deste Regulamento, independentemente de
recomendagdo das Consultoras de Investimento, caso cstas ndo cnviem a
recomendagdo respectiva em tempo habil, para fazer frente as despesas indicadas nos
itens “a)"” e “'b)" do Artigo 7 acima.

Ari. 9. O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderiio ser
alterados por deliberagio da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamenta.

DA ADMINISTRACAQ

Arl. 10. A administragdo do FUNIHD comprcende o conjunie de servigos
relacionados direta ou indirelamenie ao funcionamento e & maoutengio do FUNDO,
que podem ser prestados pelo propric ADMINISTRADOR cu por tercciros por ele
contratados, por escrito, em nome do FUNDO. O ADMINISTRADOR tem amplos
poderes para gerir o patrimdnio dDF}lﬁp;(},ﬁ![}:.Eu%l.:’c os de abrir ¢ movimentar
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conlas bancarias, adquirir, alienar, locar, e exercer todos os demais direitos inerentes
aos bens integrantes do patriménio do FUNDO, podendo transipir ¢ praticar todos os
atos necessarios 4 administragio do FUNDQ, observadas as limitagdes impostas por
este Regulamento. pela legislagio e pela regulamentagdo aplicaveis em vigor.

§ 1% O ADMINISTRADOR do FUNDO deverd empregar no exercicio de snas
fungdes @ cuidado que toda entidade profissional ativa ¢ proba costuma empregar na
administragiio de seus proprios ncgocios, devendo, ainda, servir com fcaldade ao
FUNDO e manier reserva sobre seus negdcios.

& 2° O ADMINISTRADOR scrd, nos termos € condigies previstas na Lei n®
8.668/93, o proprietdrio fiduciirio dos Imoveis e demais bens adquiridos com os
recursos do FUNDO, administrando ¢ dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagiio, ua regulamentagio, neste Regulamento, ou ainda,
conforme as determinagies da Assembleia Geral de Cotistas.

§ 3°. O ADMINISTRADOR poderad, sem prévia anuéneia dos cotislas ¢ apds o
recebimento das recomeudagdes das Consultoras de Investimento, praticar os
seguintes atos, ou qQuaisquer outr0s necessarins a consecugiio dos objetivos do
FUNDQ:

I. Vender, permuiar ou alienar, no tode ou em parte, Imdvels Alvo e demnais
Atives Alvo intcgrantes do patriménio do FUNDQ, observado o disposto neste
Regulamento;

11. Adgquirit ou subscrever, conforme ¢ caso, [mdveis e/ou demais Ativos Alvo
para o FUNBDO;

Hi.  Alugar, arrendar, bcm como permitir a cxploragde dos Imdveis a serem
adquiridos pelo FUNTH), inclusive por meio da concessdo de direito real de
superficie; e

IV. Rescindir ou nio renovar. bem como ceder ou transferir para terceiros, a
gualquer titulo, 0s contratos a screm celebrados com afs) cmpresa(s) responsavel{eis)
pela administragio das locagdes dos imoveis adquiridos pele FUNDD.

§ 4° O ADMINISTRADOR, para o exercicio de suas atribuigdes, podera coniratar,
as expensas do FUNDO:

{. Institui¢io responsavel pela distribuicdo de colas;
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i Empresa especializada para assessorar 0 ADMINISTRADOR e as Consulioras
de Investimenlo nas alividades de andlisc, sclegdo ¢ avaliacdo do cmpreendimentos
imobilidrios e demais Ativos Alvo que integrem ou que possam vir a integrar a carleira
do FUNDO;

1I. Empresa especializada para administrar locagfes, venda, exploragdo de
empreendimentos imobiluirios, que venham a inteprar o patiménic do FUNDO, a
exploragiio do direito de superficie. monitorar e acompanhar projetos ¢ a comercializagfo
dos respectivos imdveis € consalidar dados econdmicos e financeiros selecionados de
cmpreendimentos andlogos a lass aiives; ¢

1¥.  Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

§ 5° Os servigos a que se referem os incisos [ e Tl deste Arligo pederiio ser preslados pelo
proprio ADMINISTRADOR ou por terceires. desde que, em gualquer dos casos,
devidamente habilitados.

§ 6% O ADMINISTRADOR podera, a qualquer momento, contratar para a prestagio
dos scrviges do gestio, gestor devidamenie hahilitado, bem como podera o
ADMINISTRADOR contratar formador de mercado para as cotas do FUNDO,
independentemente de prévia aprovagio da Assembleia Geral de Cotistas, observado
o disposto ne Artigo 12 abaixo.

Arl. 11. O ADMINISTRADOR deverd prover o FUNDO com 0s seguinies servigos,
seja prestando-os dirclamente, hipotese em que deve cstar habilitado para tanto, ou
indirctamente:

I.  manutengdo de departamento técnico habilitado a prestar scrvigos de analise ¢
acompanhamento de projetos imobiliarios;

II, atividades de tesouwraria, de conirole e processamento dos tifulos ¢ valores
mobiliarios;

ITI. escrituracfo de cotas;
[V. custodia de ativos [inanceiros;
V. auditoria independente; e

Vi, pestio dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.
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§ 1° Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do Diretor
responsavel pela supervisio do FUNDO, 0 ADMINISTRADOR podera, cm nome
do FUNDO, contratar terceiros devidamente habilitados para a prestagio dos
servigos acima indicades, conforme autorizado por este Repulamento.

§ 2° Sem prejuize da possibilidade de contratar terceires para a administragio dos
imaveis, se [or 0 caso, a responsabilidade pela gesifio dos ativos imobilirios do
FUNDO  compete  exclusivamente ao ADMINISTRADOR, devidamente
credenciado pela CVM para o exercicio da atividade de pestio de carteiras de titulos
e valores mohiliarios, nos termos do Ate Declaratdrio n® 11.784, de 30 de junho de
2011, que detera a propriedade fiducifria dos bens do FUNDO,

§ 3° Os custos com a coniratagio de terceiros para os servigos de custddia de ativos
firanceiros e auditeria independente serfio considerados despesas de FUNDO, nos
termos do Arligo 46 deste Regulamento. (s cnstos com a contratag@o de ferceiros
para os demais servicos previsios neste Artigo deverdo ser pagos com parcela da Taxa
de Administragdce devida ao ADMINISTRADOR. observado o quanto disposto no
§ 2° de Antigo 46 deste Regulamento.

Art. 12, E vedado a0 ADMINISTRADOR o exercicio da fungie de formador de
mcrcado para as colas do FUNIM). A conératagio dc parcs relacionadas ao
ADMINISTRADOR, cu as Consultoras de lnvestimento do FUNDO, para o
cxcreicio da fungido de formador de mercado, deve scr submetida a aprovagio prévia
da Assembleia Geral de Cotisias. nos termos deste Reguiamento.

T A DE INVESTIME

Art. 13, O FUNDOQ, consoanie o disposto nesie Regulamento e na Instrugiio CVM
n® 472/08, contratard os servigos das Consultoras de Investimento, j& qualificadas, as
quais competira:

I. Assessoramento a0 ADMINISTRADOR em quaisqner questdes relativas aos
cmpreendimenidos imobilidrins € aos contratos relacionados aos Atives Alvo, bem como
aos Imnveis Alvo. direitos reais sobre lmoveis Alvo que venham a integrar a carteira do
FUNDQ ¢ o investimento em Aplicagbes Financeiras, observado o quanto disposto no
Arligo 3, incise iii, item “c)” acima ¢ no § 2° abaixo: ¢

1L Orientagio ac ADMINISTRADOR yuanto a analise dos empreendimenios
imobilidrios relacionados aos Ativos Alvo, quando da negociagio para aquisigdics ¢
alienagdes de Ativos Alve que componham cu poderiio vir a compor o pairimdnio do
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§ 1% A nepociaciio dos Ativos Alvoe pelo FUNIMD deverd ser realizada apos a
avaliagdo das recomendagdes das Consulioras de Investimento.

§ 2° O investimente em Aplica¢des Financeiras pelo FUNDO devera ser realizado
pelo ADMINISTRADOR apos a avaliagio das recomendagies das Consultoras de
Investimenilo, observadas as  disposigdes do Contrato de Consultoria de
[nvestimentos.

§ 3% As Consultoras de Investimento sio scolidariamente responsaveis pelo
cumprimento das obrigagiies que lhes competemn nos termos deste Regulamento,
sendo cere que as atribuigdes de cada wma sdo traladas no Contrato de Consultoria
dc Investimentos celebrado com o FUNDO para esta finalidade. As Consultoras de
Investimento deverdo procurar um consenso entre suas recomendagdes, sendo cerlo
que a recomendagio da VIS Servigos prevalecera em todos os casos.

§4°. O ADMINISTRADOR, no descmpenbo de suas fungdcs de gestor do FUNDO,
nio estard obrigado a acatar as recomendagées das Consulteras de Inyestimenta, caso
tais recomendagdes (i) fundamentadamente ndo ¢stiverem alinhadas aos melbores
interesses doe FUNDO:; ou {ii) potencialmente expuserem o FUNDO ou o
ADMINISTRADOR a riscos incompativeis com o dever fiduciario; ou, ainda. {iii)
estiverem comprovadamenie em desacordo com qualquer lei e/ou regulamentagio
aplicavel.

Art. 14. As Consultoras de investimento fardo jus a uma remuneragdo total, a ser
papa mensaimente pelo FUNDO, na preporgde, forma e prazo esiabelecidos no
Contrato de Consultoria de investimentos, equivalente a 1,00% (um por cento) ao
ano, & razdo de 1/12 avos, calculada sobre o vator do patriménio liquido do FUNDO
{*Taxa de Consulioria™}.

DO PATRIMONIO DO FUNDO

Arl. 15. Podcriio integrar o patrimonio do FUNDO os Imoveis Alvo, as Aplicagdes
Financeiras e demais Alivos Alvas.

§ Gnico. Ao término da subscriglo ¢ integralizagdo da Primeira Emisséo {conforme
abaixo definido}. o patrimdnio do FUNTMY scra aquele resullante das iotegralizactes
das cotas e das reaplicages do capilal ¢ eventuais resullados ndo distribuidos na
torma deste Regulamento, respeitados os limites previsios na regulamentagio em
vigar.
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DAS COTAS

Art. 16. As cotas do FUNDO sdo de classe dnica ¢ correspondem a [ragdes ideais de
seu patriménio e terdo a forma nominativa e escritural,

§ 1% A escrituragdo das cotas do FUNDO serd realizada pelo ADMINISTRADOR,
por ser instituigdo devidamente credenciada pela CVM para a prestagfo de servigos
de escrituragio de cotas, que emitird extratos de contas de depdsito, a fim de
comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condémine do FUNDO.

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

§ 3° Nio ha limite méximo por investidor para aplicagio em cotas do FUNDO, nem
mesine limite de exercicio do direito de vote para 0s cotislas.

§ 4°. De acordo com o dispesic no artigo 2° da Lei n® 8.668/93 e do arligo %° da
[nstrugiio CVM n® 472/08, o cotista nio podera requerer o resgate de suas cotas.

§ 5°. Depois de as cotas estarem integralizadas e apds o FUNDO estar devidamente
consiituido ¢ cm funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocii-las no
mercado secundério, observados o prazo e as condigdes previstos neste Regulamenio,
em mercado de balcdo organizade ou de bolsa, ambos administrados pela B3,
devendo o ADMINISTRADOR tomar as moedidas nccessérias de forma a possibilitar
a negociacio das cotas do FUNDO neste mercado. O ADMINISTRADOR fica. nos
termos deste Regulamento, autorizado a alterar o mercado em que as colas sejam
admitidas & ncpociaco, independentemente de prévia autorizagio da Assembleia
Geral de Cotistas, desde que se wrate de bolsa de valores ou mercado de balcdo
organizada.

§ 6°. (3 titular de cotas do FUNDQ:

I Nio podera exercer gualguer direito real sobre os lmoveis € demais ativos
integrantes do pairimdnio do FUNDO, inclusive os Ativos Alvo ¢ as Aplicagdes
Financeiras;

I Nio responde pessoalmente por qualquer obrigagéie legal ou contratual,
relativa aos Imdveis Alvo ¢ demais ativos integrantes do patrimdnio FUNDOD ou do
ADMINISTRADOR, saivo quacto & obrigagdo de pagamento das cotas que
subscrever; e

1. Estd obrigado a exercer o sepdireya-dervojosempre no interesse do FUNDO.
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§ 7° As cotas do FUNDO somente poderfic ser nepociadas em mercados
regulamentados:

L guande distribuidas publicamenic por meio de oferta registrada na CVM;

I quande distribuidas com esforgos restritos. observadas as resirigdes da nonma

especifica; ou

LI, quando cotas da mesma série ja estejam admitidas & negociagio cm mercados
reguiamentados.

§ 8° Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que ndo se
enguadrem nas hipoteses dos incisos I a LI do paragrafe anterior, desde que sejam
previamente submetidas a registro de negociagiio, mediante apresentagio de
prospecto, nos termos da regulamenlagio aplicavel.

A : ICA: FUNIx

Art. 17. O ADMINISTRADOR, com vistas & constituigio do FUNDQ, aprovou a
1" {primeira) emissio de cotas do FUNDO, no tosal de até 4.200.000 {quatro milh&cs
¢ duzenias mil) cotas, cujo valor unitario sera de RS 100,00 (cem reais) por cota. no
moniantc inicial de RE 420.000.000.00 {quatrocentios e vinte milhdes de reats), em série
unica (“Pomeira Emissio™).

§ 1% A critério do ADMINISTRADOR, em comum acordo com o Coordenador
Lider e apds o recebimenio de rccomendagio das Consulioras de Investimentn, a
quantidade de cotas da Primeira Emissio podera ser screscida em aié 20% (vinte por
cento), ou seja, até 840,000 {oitenta mil) colas, correspondentes ao valor toial de até
RS 84.000.000,00 {oitenta ¢ quatro milhdes de reais) (“Lote Adicional™), nos temmos
de antigo 14°, § 2° da Instrugdio CVM n® 400/03.

§ 2°. As cotas do Lote Adicional scriio cmitidas nas mesmas condigdes ¢ Prego de
Emissio das cotas inicialmente ofertadas.

§ 3° As cotas da Primeira Emissio serdo objcto de distribuigao piablica, nos iermos
da Instrugio CVM n® 400/03 e das disposigdes deste Regulamento referentes as
ofertas publicas de cotas do FUNDO, sob o regime de melhores esforgos de
colocagio (“Primeira Qderla™), mediante competente repistro junto 28 CVM, conforme
previsto no arligo 10° da Instrugio CVM n° 472/08B. O prare miximo para a
subscriclio de todas as cotas cmitidé%‘é ;.%Ig:-_. 9;_.(;55:%3@ Igeses conlados da data de
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publicacfio do anincio de inicio de distribuigio.

§ 4°. O investimento minimo inicial no FUNDO requerido para cada cotista serd de
R% 10.0060,00 (dez mil reais), correspondentes a 100 (cem) cotas {"Aplicacio Minima
Inicial™), ndo sendo admitidas cotas fracionarias.

§ 5° A Primeira Oferla podera ser encerrada ainda que ndo seja colocada a totalidade
das cotas objeto da Primeira Emiss3o, na hipotese da subscrigio e integralizagfio da
quantidade minima de 2.000.000 (dois milhdes) de cotas, perfazendo o montante de
RE 200.000.000,00 {duzentos milhdes de reais) {“Montante Minimo™).

§ 6°. Na hipétese de encermramento da Primeira Oferta sem a colocagiio integral das cotas
da Primcira Emissio, mas apds a colocagio do Montante Minimo, o
ADMINISTRADOR realizard o cancclamento das cotas ndo colocadas, nos termos
da regulementacio em vigor.

§ 7°. Caso nfio sejam subscritas cotas em moentante equivalente ao Moontante Minimo
até o término do prazo de subscrigio das cotas, o ADMINISTRADOR devera proceder
a liguidagZo do FUNIKY, na forma previsia na legislagio vigente e nesie Regulamento e
a Primcira (3fcria scra cancelada.

§ 8" As subscrigbes devem ser formalbizadas pelos interessados dirclamente nas
instituicdes parlicipanies da oferia poblica, por meio de assinatura do boiclim dec
subscricdo das cotas efou compromisso de investimento, mediante o qual cada investidor
formalizard a subscrigiv de suas respectivas colas ¢ sua adesic a0 Regulamenio.

§ 9°. O ADMINISTRADOR ivformara 3 CVM a dala da primeira integralizagio das
cotas do FUNDO no prazo de 10 (dez} dias apds a respectiva ocoméneia.

Art. 18, Apos a Primeira Emisséo, as ofertas pablicas de cotas do FUNIDO deverio
ser processadas com a intermediagdo de instituigdes integranies do sistema de
distribuigio do mercado de valores mobilianios, nas condigdes especificadas (i) em
ata de Assembleia Geral de Cotistas ou {ii) na decisdo do ADMINISTRADOR,
conforme mencionado no Arligo 20 deste Regulamento, e no boletim dc subscrigdo. ¢
serio realivadas de acordo com os dilames da Instrugio CVM n® 400403, ov medinnte
esforpos restritos de colocagdo, nos termos da Tostrugdo CVM n® 476, de 16 de janeiro de
2009 (“lustrugio CYM n® 476/09™), respeiladas, ainda. as disposi¢des deste Regulamento
¢ da Instrugdo CVM n” 472/08.
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& 1°. No ato de subscrigdo das cotas, o subscritor assinara o boletim de subscrigio, e,
se for o caso, o mstrumento particular de compromisso de investimento
(“Compromisso de Investimento™}, que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR
ou pela institwic¥o autorizada a processar a subscricdo e integralizagdo das cotas.

& 2° Os pedidos de subserigdo somente poderdo ser apresentados as instituigdes
integrantes do sisterna de distribuigdo participantes da oferta de colas do FUNDO,
ressalvadas as subscrigdes decorrentes do exercicio de direito de preferéncia.

§ 3° A integralizacio das colas do FUNDO sera feita em moeda comrente nacional, a
vista, ressalvadas as hipoteses de emissdes de colas do FUNDO em que for permitida a
integralizagiio em data posterior a subscrig@o, em Ativos Alvo.

§ 9°. O prazo maximo para a subscrigdo de todas as colas da respectiva emissio devera
respeitar 2 regulamentag@io aplicavel 4 oferta que esteja em andamento, bem como o
previsto nos documentos da respectiva oferia

§ 5% Duranie a fase de oferta pablica das cotas do FUNDM, estario disponiveis ac
investidor, nas piginas da rede mundial de computadores do ADMINISTRADOR, da
CVM, da B3 e dos disiribuidores das cotas objeto da oferta, o exemplar deste
Regulamento ¢ do prospecto de distribuigio de cotas do FENDO, além dos demais
documentos da oferta exigidos na forma da repulamentagio aplicavel para cada tipo
de ofcria, devendo o subscritor declarar estar cicnte:

£ das disposigdes contidas neste Regulamento ¢ no prospecto de distribuigio de
cotas do FUNDCQ, especialmenie aquelas referentes ao objeto e 4 politica de
investimeuio do FUNDOQ; e

il dos riscos inerentes 2o investimenio no FUNDO, da Taxa de Adminisiragio
devida e dos demais valores a serem pagoes a titelo de encargos do FUNIDO.

§ 6°. Adicionalmente ao disposto no pardgrafo anterior, na hipdtese de a ofenia piblica
das colas do FUNDO ser realizada mediante esforgos restritos de colocagio, nos termos
da lustrugiio CVM n® 476/09, o subseritor devera declarar:

L eslar ciente de que a oferta nio foi registrada na CVM; e

1. eslar cienle de gque as valores mobilidnos ofertados esto sujeitos as restricdes de

negociaglo previstas na regulamentagéio aplicavel.

§ 7°. O FUNDO podera realivar oferla pubhcade Ldi-ﬂ,-ﬁitf“-i‘fé“ de colas que atenda as
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formalidades reguiamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

Art. 19. Para fins de subscricdo ou aquisicdo de cotas do FUNDO, devera o
investidor, scja cle pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive
empreendedor, incorporador, construter, observar que:

I.  Seo FUNDO apiicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incomorador, construtor ou sacio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessod a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO,
0 mesmo passara a sujeifar-se A tributagéio aplicavel ds pessoas juridicas;

II.  Nao havera incidéncia do imposto de renda retido na fonte e na declaragfio dos
rendimenéos distribuidos pelo FUNDO, de acordo com ¢ inciso il de § anico do artigo 3°
da Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme atsalmente vigente, pelo cotista
pessoa [isica desde que cumulativamente observados os seguintes reguisitos:

a) o cotista pessoa [isica seja titular de menos de 109 (dez por ¢enio} do montantg
de cotas emitidas pelo FUNDK) ¢ cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% {dez por centoe) do total de rendimenios auferidos pelo
FUNDO,

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

c) as cotas sejam admitidas & negociag@o exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcio organizado.

§1° O ADMINISTRADOR nio scra responsavel, assim como ndo possui meios de
evitar os impactos tributdrios mencionados nos incisos T e IT deste Arligo efou
decorrentes de alteragio na legislagio tributaria aplicivel ao FUNDO, a seus cotistas
c/ou 208 investimentos no FUNDQO. O ADMINISTRADOR observara as rcgras
tributarias diferenciadas previstas na legislagio em vigor.

& 2°. No caso dc inohservincia das condigries legais impostas 4 isengiio das pessoas fisicas
4 tribulagdo pelo imposlo de renda retido na fonte, serd aplicivel a repra geral de aplicagdo
da aliquota de 20% (vinte por cento} sobre as distribuigBes de resultados que vierem a set
realizadas pclo FUNDO. Mais especificamente. na hipotese em que colista pessca [isica
venha a deter mais que 10% {dez por cento) da totalidade das colas cmitidas c
integralizadas do FUNIDO ou venha a receber mais que 10% (des por cento) dos
resultados auferidos pelo FUNDO em relagdo a determinado periodo de distsibuicdo de
resullados, este cotista deixara de pozar do benelicio de ndo tributagin das distribuigdes

de resullados que vierem a ser realizadaspelo FUNDO: o5
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& 37 Nos termos do inciso ! do arligo 18 da Lei n® 8.668/93, com as alteragdes
introduzidas pela Lei n° 9.779/99, conforme alualmente vigentes, os ganhos de capital ou
rendimenios auferidos na alienagko ou resgate de cotas, inclusive por pessoa juridica
isenta, sujeilam-s¢ a tnbulagio pele imposto de renda a aliquola de 20% (vinke por cento)
na fonke, no caso de resgale de cotas. ou conforme normas apliciveis aos ganhos de capital
ou ganhos liquidos auferidos em renda varidvel nos casos de alienagio de cotas. No caso
de pessoa juridica, o recothimento do imposio de renda nesia hipdtese se dara a titulo de
angecipagio do imposto devido.

DAS NOVAS EMISSOES DE. COTAS

Art. 20. Encerrado o processo de distribuigio da Primeira Emissio, o
ADMINISTRADOR poderd, apds o recebimento das recomendagdes das
Consultoras de Investimenta, realizar novas emissdes de cotas no montante total de
ai¢ R$ 35.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), para atender & politica de
investimentos do FUNIK), independentementc de prévia aprovagio da Asscmbicia
Geral de Cotistas {“Emissdo Autorizada™). Sem prejuizo da Emissio Autorizada,
poderdo tarnbém ser deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas novas emissdes de
Colias que em conjunto com as Emissdes Autorizadas sfo doravante consideradas
“Novas Emissdes”, obscrvado que:

1. O valor de cada nova cota deveri ser fixado, preferencialmenie, tendo em
vista: (a) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente enire ¢ valor do
patrimonio ligaido contabil amalizado do FUNDO ¢ o nimero de cotas ja emitidas ¢
(b) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO. ou ainda, (c) o vaior de mercado das
cotas pa emitidas;

1. Aas cotistas cujas cotas estejam devidamente subscritas ¢ integralizadas no
Dia Util anterior 4 data de inicio da respectiva oferta, conforme a modalidade de
distribuigdo escolhida ¢ a regulamentagiio aplicdvel, fica assepurado, nas [uturas
Emissdes Autorizadas de cotas, o direito de preferéncia na subscrigio de novas cotas,
na propor¢io do numero de cotas quc possvirem, direito este concedrdo para
exercicio por prazo o inferior a 10 (dez) Dias Uteis, contados do 5° {quinto) Dia
Utii subsequeate 2 daia de inicio da respectiva oferta, conlorme a modalidade de
distribuigfio escolhida e a regulamentagio aplicavel. Nas Novas Emissdes de Cotas
deliberadas em Assembieia Geral de Cotistas, cahera aos cotistas definir quanto 4
existéncia ou ndo existéncia de direilo de preferéncia e suas condigdes;

1ll.  Nas Novas Emissdes, os cotistas poderfio ceder scu dircito de preferéncia entre
os cotislas ou a terceiros, observadop of ;ppezoy g Fpcedimentos operacionais
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aplicdveis;

V.  As colas objeto de Novas Emissdes assegurardo a scus titulsres direitos
idénticos aos das cotas ji existentes;

V. Caso as Novas Emissdes sejam ofertadas por meio de ofeda piblica, nos
termos da Instrucio CVM n° 400/03 e desde que nio lenha side prevista a
possibilidade de colncagBo parcial, caso em determinada emissdo ndo scja subscrita
a totalidade das cotas da Nova Emissdo. no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar
da data da publicagio do anincio de inicio da distribuicdo, os recursos financeiros
captados pelo FUND com csta Nova Emissiio serdo rateados entre os subscritores
da Nova Emissdio, nas proporgiies das cotas inlegralizadas, acrescidos, se for o caso,
dos rendimentos liquidos auferidos pelas Aplicagdes Financeiras realizadas no
persiodo;

V1. E permitido a0 ADMINISTRADOR, ouvida previamente a recomendagio
das Consuitoras de Tnvesiéimento, prever a possibilidade de subscri¢io parcial e
cancelamento de saldo ndo colocado da Nova Emissao, findo o prazo de disiribuigio;

VIl Nas emissdes de colas do FUNDO em que for permitida a integralizagdo em
dala posterior 4 subscri¢fio, a negociagio de tais colas no mercado de bolsa apenas
sera admitida apos a iotal intepralizagio das mesmas. Em tais emissdes, caso o colista
deixe de cumprir as condigdes de integralizagio constanies do boletim de subscriciio,
independentemente de notilicacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do § Onico do
artigo 13 da Lei n° 3.668/93, ficard sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% {um por cento) ac més; € b) muila
de 10% (dez por cento);

V1il. Constituido cm mora o cotista que niio integralizar as colas subscrilas, podera,
ainda, 0 ADMINISTRADOR, a scu exclusivo critério, conforme dispde o artigo 13°,
§ anico da Lei n® 8.668/93, promover contra o refcrido cotista processa de execugdo
para cobrar as iinporlincias devidas, servindo a baletim de subscri¢do como titula
execulivo, ofou vender as cotas ndo integralizadas a fercciros. mesmo depois de
iniciada a cobranga judicial. O resullado apurado com a venda das colas de cotista
inadimplente reverlera aoc FUNDO;

IX. Se o valor apurado com 2 venda a tcreeiros das cofas n3o intcgralizadas,
deduzidas as despesas incomidas com a operagdo, for inferior a0 montante devido
pelo cotista inadimplentc, fica o ADMINISTRADOR autarizado a prosseguir na
excecuclo do valor devido.
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§ 1° Considera-se Dia Util qualquer dia exceto (i) sibados, demingos ou feriadns
nacionais, no ¢stado ou na cidade de Sdo Paulo; ¢ (ii) aqueles sem expediente na bolsa de
valores uu mercado de bale3o organizado nos guais as cotas do FUNDO sejam
negnciadas,

§ 2° A decisHio relativa 4 eventual Emissdo Aulorizada de cotas serd comunicada aos
cotistas formalmente pelo ADMINISTRADOR. O comunicado a ser enviado pelo
ADMINISTRADOR devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condigies
de subscrig@o das colas, o procedimento a ser adotado para exercicio do direite de
preferéncia € a destinagio dos recursos provenientes da integralizagio.

DA TAXA DE INGRESSO

Art. 21. Nio sera cobrada faxa de ingresso dos subscritores das colas da Primeira
Iimissde. Poderd ser cobrada iaxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado
primario, relativamenie ds Novas EmissGes de cotas, mcdiante defini¢io do
ADMINISTRADOR, apos o reechimento das recomendagdes das Consuitoras de
Investimento, ou em Assermbleia Geral de Cotistas, conforme o caso.

{TICA D IICA  RE

Art. 22. A Assembleia Geral Ordindria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120
{ccnto € vinic) dias apds o término do exercicio social, conforme dispéc o § 1° do
Artigo 32 doe presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos
resultados apurados no exercicio social findo.

§ 1°. O FUND() deveri, nos termos da legislagio aplicavel, distribuir a seus cotistas,
no minimo, 95% (noventa ¢ cinco por cento} dos resultados auferidos, apurados
segundo o regime de caixa ¢, no maximo, o resultado contabil apurado pelo regime
de compeitneia. com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. () resultado auferido num determinado periodo sera
distribuido aos cotistas, mensatmente, sempre até o 12° (décimo segundo) Dia Util
do nés subsequente ae do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a iitulo de
antecipagdo dos rendimentos do semesire a serem distribuidos, sendo que eventual
saldo dc resultado néio distribuido como antecipag@io serd pagoe no prazo maxime de
10 {dez) IYas Uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido
saldo ter owira destmagiio dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em

eventual proposla ¢ justificativa apresentada pelas Consultoras de [nvestimento.

y 2° O percentual minimo a que se refere o paragrafo antedior sera observado apenas
s P q parag; pe

semestratmente. sendo que os adiantamenlos realizados rdegsglmenie poderde no atingir
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o referido minimo.

§ 3°. Farfio jus aos rendimentos de que trata o patdgrafa anterior os titelares de cotas do
FUNDO, devidamente subscritas ¢ integralizadas, no fochamento do 5° (guinto) dltimo
Dia Util anterior 4 data de distribuigio de rendimente de cada més, de acorda com as
contas de depdsito mantidas pela instilvigdo escnituradora das cotas.

§ 4°. Entcnde-se por resultado do FUNDQ, o produto decorrente do recebimento: (a)
de rendimentos dos Atives Alve: (b} de cventuais rendimentos oriundos das
Aplicacdes Financeciras, dedurida a Reserva de Contingéncia, conforme abaixe
definido, ¢ as demais despesas previstas neste Regulamento para a manulengio do
FUNIM}, niio cobertas pelos recursos arrecadados por ecasido da emissdo dus cotas,
iudo em conformidade ¢om o disposto na regulamentagio aplicdvel vigente,

§ 5° 0 FUUNIN) maniera sislema de registro contabil permanentemente ajualizado,
de forma a demonstrar sos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.

Art. 23, Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Alvo, se honver, o
ADMINISTRADOR podcra, apios ¢ rccebimento das recomendagdes das
Consuitoras de Investimento, constitr uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia™}. Entende-se por despesas extraordindrias aquelas que ndo se refiram
aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos Alve do FUNDO, Os recursos da
Reserva de Congingéncia serio aplicados em Aplicacbes Financeiras e os
rendimenlos decorrentes dests aplicagfo capitalizario o valor da Reserva de
Contiogéneia,

§ unico. O valor da Reserva de Contingéncia podera ser correspondente a até 5%
{cinco por cento) do valor total dos ativos do FLUNDO, Para sua constituicido ou
rcposigo, caso sejam utilizados os recursos exisienies na meocionada reserva, podera
ser procedida a retengéio de até 5% (cinco por cento} do rendimento mensal apurado
pelo eriténie de caixa nos termos do § 1° do Artigo 22 acima, até que se atinja o limite

acima previsto.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DO ADMINISTRADOR

Art. 24. Sem prejuizo das demais obrigaghes previstas neste Repulameoto e na
legislagiio e repulamentagdo aplicaveis, constituem obrigagdes e responsabilidades
do ADMINISTRADOR do FUNDO:

1. Selecionar, valendo-se das r%ﬁ%7%ﬁ‘onsultoras de investimenlo nos
- 22
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termos deste Regulamento, 05 bens e direitos que comporiio o patriménio do FUNDO,
de acordo com a pelitica de investimento previsty neste Regulamento;

11 Realizar todos os procedimentos de controladoria dos Atives Alvo {controle ¢
processamento dos ativos integrantes da carleira do FUNDO) e de passivo {escrituragio
de colas do FUNDO);

Hi.  Providenciar a averbagio, junto aos Carldrios de Registro de imoveis
competentes. das restrigdes dispostas no artigo 7° da Lei n® 8.668/93, {azendo constay
nas matetculas dos bens iméveis eventvalmente integrantcs do patriménio do
FUNDG  quc  tais ativos imobilidrios: a) nde imegram o ativo do
ADMINISTRADOR; b) pio respondem dircie on indiretamente por qualquer
obrigagio do ADMINISTRADOR; c¢) nfio compdem a lista de bens € dircitos do
ADMINISTRADOR, para efeite de liquidagdo judicial ouw exirajndicial; d) ndo
podem ser dados em garantia de débito de operagido do ADMINISTRADOR; &) nio
sd0 passiveis de execugdo por gnaisquer credorcs do ADMINISTRADOR, por mais
privilegiados que possam scr; ¢ [} ndio padem ser objeto de constituigio de dnus reais;

IV.  Manter, a3 suas expensas, atualizados e em perfcita ordem; a) os registras dos
cotistas e de transteréncia de cotas; b) os Hvros de presenga e de atas das Assembleias
Gerais de Cotistas; ¢} a documentagio relativa aos iméveis e as operagdes do
FUNDO; d} os registros contdabeis referentes as operagdes e ao patriménio do
FUNDA); c) o arquivo dos rclasorios do auditor independente, dos profissionais ou
empresas coniralados conforme Arligo 10, § 47 ¢ Artigo 11 deste Regulamento,
incluindo as Consuitoras de Investimento e do represeniante dos cotistas, conforme
aplicavel;

V. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
cxccuglo da politica de investimentos do FUNDCY, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, lodos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO:

V1. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDC,

Vil Apir sempre no anico ¢ exclusivo beneficio dos cotistas. empregando na
deicsa de seus direiios a diligéncia exipida pelas circunstincias e praticando todos os
atos necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente:

Vill. Admimistrar os recorsos do FUNDOQ de forma judiciose, sem onerd-lo com
despesas ou gastos desncecssdrios ou acima do razeavel;

IX.  Custear as despesas de propavamdsy dg FLINBPL. exceto pelas despesas de
V1SiA vog vny
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propaganda em periodo de distribui¢do de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO,

X Manter custodiados em insliluigio prestadora de servigos de custodia
devidamente autarizada pcla CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com
recursos do FUNDO,

XI. Dar cumprimento aos deveres dc informaglio provistos na regulamentagio
aplicavel € neste Regulamento:

Xli. Divnlgar, ampla ¢ imediatamente, qualguer ato ou fato relevanie relativo ao
FUND ou a suas operagdes, de modo a garantir aos cotigtas ¢ demais invesirlores
acesso a informagdes que possam, direfa ou indiretamente, inlluir em suas decisdes
de adquirir ou alienar cotas do FUNDO, sendo-lhe vedado valer-se da informagio
para obter, para si ou para outrem, vanlagem mediante compra ou venda das cotas do
FUNDO;

X1Il. Zebar para que a violagde do disposte no inciso anterior niio possa ocorrer
atraves de subordinados ou terceiros de sua confianga;

X1V, Manter atualizada junto & CVM a lista de presiadores de servicos contratados
pelo FUNDO,;

XV. Obscrvar as disposigcs conslantes deste Regulamento e do prospecio, se
aplicavel, bem como as deliberagdes da assembleia geral;

XVI. Controlar e supervisionar as atividadcs increntes & gestio dos ativos do
FUNDO, fiscalizando os servigos prestados por terceiros contradados e o andamento
dos empreendimentos imobiligrios sob sua responsabilidade, se for o caso;

XVIL. No caso de ser informado sobre a instauragio de procedimento administrativo
pela CVM, manter a documentagdo referida no inciso [V pelo prazo previsto na
regulamentagio aplicavel;

XVIIi. Realizar wodas as operagdes e praticar todos vs atos que se relacionem com o
objcto do FUNDO, obscrvadas as limitagices impostas por este Regulamento;

XIX. Exercer todos os direilos inerentes 4 propriedade dos bens e direitos integrantes
do patriménio do FUNDO, inclusive o de ag8cs, recursos e exceqgbes;

XX. abrir e movimenuar conias bancarias;
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XKXL adquirir e alienar liveemente titulos periencentes ao FUNDO,
XXII. transigir;
XXITil. representar 0 FUNDO em juizo ¢ fora dele:

XXIV. solicitar, se for o caso, a admissio & ncgociagio em mercado organizado das cotas
do FUNDO,

XXV. deliberar sobre a emissio de novas cotas, observados os limiics ¢ condigdies ora
estabelecidos e as diretrizes das Consultaras de Investimenio;

XXVI Exercer suas atividades com boa f¢é, transparéncia, diligéneia e lealdade em
relagio ao FUNDO ¢ aos Cotistas, nos termos do arligo 33 da instrugde n® CVM
472/08;

XXVIL Translerir a0 FUNDO gnalquer beneficio ou vantagem que possa
alcangar em dccorréncia de sua condigio como administrador c/ou gestor do
FUNDO,

XXWIIL Manier em sua pagina na rede mundiat de compuiadores, pelo prazo

minimo de 5 (cinco) amos coniados de swa divulgagdo, ou prazo superior por
determinagdo expressa da CVM, cm caso de processo administrativo, todos os
documentos ¢ informagdes, periédicas ou eventuais, exigidos pela Instrug¢io da CYM
n” 472/08, bern como indicagio dos enderegos fisicos e eletednicos em que podem ser
obtidas as informagdes e documentos relativas ao FUNDO; ¢

XXX, Evitar praticas que possam ferir a relacfo [iducidria mantida com os Cotislas
do FUNDO.

Art. 25, Observado o disposto no § 1° abaixo, o FUNDQO ndo paricipari
obrigatoriament: das assembleias de ativos integrantes da carleira do FUNDO gque
contcmplem direiio de voio ou das assembleias das sociedades nas quais detenha
participagfio ou de condominios de imdveis integrantes do seu pairiménio.

§ 1°. Ndo obstante o acima definido, o ADMINISTRADOR acompanhara, na
medida em que o FUNDOQ for convocado, todas as paulas das assembletas gerais e
as levard ao conhecimente das Consulioras de Investimento no Dia Util
imediatamente subsequente ao recebimento da convocagio, para que as Consuitoras
de Investimento sc inanifestem, em até 2 {dois) Dias Ulteis, sobre a relevincia ou ndo
do tema a ser discutido e votado. Caso considerem o tema relevante, as Consultoras
de Investimenio recomendario a pa@f‘ﬁ% 5 ISTRADOR na respectiva
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assembleia, que deverda comparecer e exercer o direito de voto, considerando a
recomendacio feita pelas Consultoras de Investimento. Caso as Consultoras de
Investimento ndo se manifesiem no prazo anteriormenie mencionado, o
ADMINISTRADOR dcvera considerar, a seu exclusiva critério, a relevéincia do
tema a ser volado e optar por participar ou ndo da respectiva assembleia.

§ 2°. O ADMINISTRADOR podera outorgar mandato as Consuitoras de
investimenta para o exercicio dos poderes de voto referido no parégrafo anterior.

§ 3°. O ADMINISTRADOR QUE EXERCERA AS ATIVIDADES DE GESTOR
DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTQ EM
ASSEMBLEIAS. QUE DISCIPLINA O8 PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO
DECISORIO C QUAIS SAD AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS
PARA O EXFRCICIO DO DIREFTO DE YOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS
DECISOES DO ADMINISTRADOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE
ATIVOS QUE CONFIRAM AOQS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

§ 4% As decisdes do ADMINISTRADOR quanto ao exercicio de direito de voio
serio tomadas de forma diligente, como regra de boa govemanga, mcdianic 2
observancia da politica de voto do ADMINISTRADOR, com o objctivo de preservar
os interesses do FUNDOQ, nos termos da repulamentacio aplicavel as atividades de
administragio de carteiras de titulos e valores mobiligrios.

§ 3% A politica de voto de que trata o § 3° acima ficara disponivel para consuita
piblica na rede mundial de computadores. na seguinte pagina do
ADMINISTRADOR: www . brlirust.com.br.

Art. 26. Os atos que caracterizern conflito de interesses entre o FUNDO e o
ADMINISTRADOR, o eventual pestor ou as Consultores de Investimento
dependern de aprovag@o prévia, especifica ¢ informada da Assembleia Geral de
Cotistas.

§ 1° Nio configura sitwagdio dc conflito a aquisigio, pelo FUNDOQO, de imével de
propriedade  do empreendedor, desde gque ndo seja pessoa  ligada ao
ADMINISTRADOR, ao eventual gestor cu s Consultoras de investimento.

§ 2°. As sepguintes hipateses sdo exernplos de situagdo de conflito de interesses:

I A aquisigio, locaglo, arrcadamento ou expleragio do direito de superlicie,
pelo FUNDQ, de imével de propriedade do ADMINISTRADOR, do eventual

gesior, das Consultoras de Investimente &@fﬁpﬁs%E%}%ﬁl gadas, se houver;
L8sgeeL Za0L
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1. A aliena¢do, locagio, arrendamento ou cxploragiio do direito de superficie de
imovel integrante do paltriménmio do FUNDO tendo como contraparte o
ADMINISTRADOR, o cventual gestor, as Consultoras de Investimento ou pessoas
a cles ligadas. sc houver:;

Hl. A aquisigiio, pelo FUNDO, dc imdvel de propricdade de devedores do
ADMINISTRADOR, do cventual pestor, das Consulloras de Investimento, uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV. A contratagiio, pelo FUNDO, de pessoas ligadas ao ADMINISTRADOR ou
av eventual gestor, para prestagdo dos servigos referidos no antigo 31 da Instrugiio da
CWVM n® 472/08, exceto o de primeira distribuigdo dc cotas do FUNDO:; &

V. A aquisigdo, pelo FUNDQ, de valores mobilidrios de emissdo do
ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consultoras de Investimento ou
pessoas a cles ligadas, se houver.

§ 3°. Consideram-se pessoas ligadas (“'Pesscas Ligadas™):

I. A sociedade controladora ou sob controle do ADMINISTRADOR, do
eventual pestor. das Consultoras de Investimento, de seus adminisiradores e
acionisiay, conforme o caso;

I A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte. sejam os mesmos do
ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consultoras de Investimento, com
exceqio dos cargos exercidos cm drgdos colegiados previsios no eslaiulo ou
regimento interno do ADMINISTRADOR, do ¢veniual gestor, das Consultoras de
Investimento, desde gque scus titularcs nio exercam fungoes executivas, ouvida
previamente a CVM: e

I, Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Art. 27. 0 ADMINISTRADOR prestara aos catistas, ao mercado em peral, a CVM
e & entidade administradora de mercado em que as cotas Jo FUNDO estejam
negociadas, conforme o caso, as informag des exigidas pela instrugio CVM n® 472/08,

nos prazos previstos na referida Insteugfio,

$ 1°. Para fins do disposto neste Regafmifios €onsktidibt-se-2 o comeio eletrbnico
§ ara lins do disposio neste Lg‘qglnl‘ (;0% et S¢-2 0 COImelo €
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uma forma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR c o3 cotislas,
inclusive para convocagio de Assembleias Gerais de Cotistus e realizagio de
procedimentos de consulta lormal.

§ 2° O cnvio de informagdes por meio eletrdnico previsto no caput dependera de
autorizagio do cotista do FUNDO.

§ 3° Compete ao cotista manter 0 ADMINISTRADOR atualizado a respeito de
qualquer alteragiio que ocorrer no enderego eletrénico previamente indicado,
isentando 0 ADMINESTRADOR de qualquer responsabilidade decorrentc da falha
de comunicagfio com o cotista, ow ainda, da impossibilidade de pagamento de
rendimentos do FUNDO, em vinude de enderego cletzdnico desatualizado,

3 AD R

Art. 28. F vedade aec ADMINISTRADOR, no exercicio de suas atividades c
utilizande os recursos ou ativos do FUNDO:

I Receber depisito em sua conta cormente;

it Caonceder ou contrair emprestimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir
crédito sob qualquer modalidade;

{il. Prestar [ianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma
nas operagies praticadas pelo FUNDO;

v, Aplicar. no exterior, os recursos caplados no Pais;
V. Aplicar recursos na aquisicio de cotas do préprio FUND(,
Vi Vender a prestagfo cotas do FUNDO. admitida a divisdo da emissdo em

séries e integralizagfio via chamada de capital;

Vil Realizar operagdes do FUNDO quande caraclerizada situagfio de conflito de
interesses entre o FUNDO ¢ o ADMINISTRADOR, o cventual gestor, ou as
Consultoras de Investimento; entre ¢ FUNDO e os cotistas que detenham
participagio correspondente a, no minimo, 10% (dez por cenlo) do patiménio do
FUNDO; entie 0 FUNDO ¢ o representanie de cotistas ou entre o FUNDO ¢ o
cmpreendedor, ressalvada a hipoicse de aprovagio em Assembleia Geral de Cotistas
nos termos dos Arligos 26 e 35 deste Regulamento;
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VIi. Constituir dnus reais sobre os imoveis integrantes do patrimdnio do FUNDO,
ressalvada a possibilidade de receber iméveis onerados anteriormente ao seu ingresso
no patrimdnio do FUNDQ, prevista no §1° deste Artigo 28;

IX.  Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

X. Realizar operagies com agées ¢ outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdics
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversio de debéniures em
agdes, de excrcicio de bdnus de subscrigio ¢ nos casos em que a CVM ienha
concedido prévia e expressa autorizagio;,

Al Realizar operagdes com derivativos, exceio quando tais operagdcs forem
realizadas exclusivamente para {ins de protegdo patrimonial ¢ desde que a exposigio
$2ja sempre, no mMaximo, o valnr do patrimdnio liquido do FUNDQ,

X Praticar qualquer ato de liberalidade: ¢

Xiii. Realizar operages com ativos fimanceiros ou modalidades operacionais niio
previséas na regulamentacio aplicavel ouw neste Regulamento.

§ 1°. A vedagio prevista no inciso VIII nfo impede a aquisicdo, pelo
ADMINISTRADOR, de imoveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais
anteriormente ao seu ingresso no painmdénio do FUNDO.

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

DA REMUNERACAQ DO ADMINISTRADOR

Art. 29. A Taxa de Administrago serd composta pelo valor equivalente a 0.17%
{dczessete centésimos por cento) ao ano sobre a Base de Célculo da Taxa de
Administragio. conforme abaixo delinida, observado o valor minimo mensal de RE
15.000,00 {quinze mil reais) {“Taxa dc Adminisiragcfio™) sendo cerlo que o valor

minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades
do Fundo, pela variagdo positiva do Indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado
¢ divulgadoe pelo Instituio Brasilciro de Geogralia ¢ Fsiatistica (“TPCA/IBGE™).

Vit 6f - T o .
§ 1% Para fins do disposto no caput%ef‘ﬁéﬂ?}@g?%:ﬁ%ﬁ considerada base de calculo
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da Taxa de Administragio {“Base de Cilculo da Taxa de Administracio™):

i o valor contabil do patrimdnio liguido do FUND{; ou

. o valor de mercado do FUNDQ, calculado com base na média diaria da
cotagdo de [echamento das cotas de emissio do FUNDO no més anterior ao do
pagamento da remuneragdo, caso as cotas do FUNDO tenham intcgrado ou passado
a inicgrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja cntérios de
inclusio que considerem a liquidez das colas e critérios de ponderagio que
considerem o volume fnanceiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por
exemplo, o IF1X.

§2°% A Taxa de Administragfic serd calcuiada diariamente e paga mensalmente, até 0 5 °
{quinto) Dia Uil de cada més subsequente ao da prestagio dos servigos, a partir do inicio
das atividades do FUNDA, considerada a primeira integralizagio de colas do FUNDO,
vencendo-se a primeira mensalidade no 5° (quinto) Dia Util do més sepuinte a0 da
primcira intcgralizagdo de cotas do FUNDOQ.

§ 3% 0 ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Admisisiracio
sejam pagas dirctamente pelo FUNDO sos prestadores de servigos contralados, desde
que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o moniante tolal da Taxa de Administragio.

§ 4% 0 ADMINISTRADOR voliard a adolar 0 valor contdbil do patriménio liquido do
FUNDO como Base de Calculo da Taxa de Administragio, caso, a gualguer momenio,
as cotas do FUNDO deixem de integrar os indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagiio que
considerem o volume financeiro das colas emitidas pelo FUNDO.

§ 5° A Taxa de Administragfio enploba os pagamentos devidos ao Gestor, ao Custodiante
e ac [iscriturador e ndu inclui valores comrespondentes aos demais Encargos do Fundu, os
quais serdo arcados pole Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento e na
regulamenlagiu vigente.

INVESTIMENTO

Art. 30, 0 ADMINISTRADOR ¢ as Consuitoras de Investimente serdio substituidos
nos casos de sua destituigio pela Assembleia Geral de Cotistas, de sua rendineia e, no
caso do ADMINISTRADOR e de eventual gestor, de scu descredenciamento, nos
termos previstos na Instrugiio CVM n° 472/08, assim come uva hipatese de sua
dissolugiio, faléncia, recuperagio judigial, lipHdagiaextrajudicial ou insolvéncia,
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conforme o casa.

§ 17 Nas hipoteses de reniuncia do ADMINISTRADOR e/ou das Consulloras de
Investimento ou de descredenciamento do ADMINISTRADOR pela CVM, ficard o
ADMINISTRADOR cbrigado a:

L Convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleper o sucessor
ou deliberar sobre a liquidagio do FUNDD, a qual deverd ser efetuada pelo
ADMINISTRADOR, ainda que apos sua rendncia;

il No caso de renincia ou descredenciamento do ADMINISTRADOR,
permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no Cantorio de Registro de
imoveis competente nas matriculas referentes aos bens imaveis e dircitos intcgrantcs
do patrimdnio do FUNDQ, a ata da Asscmblcia Geral de Cotistas que eleger seu
substituio ¢ sucessor na propricdade Nduciaria desses bens e direitos, devidamente
aprovaida pela CVM e registrada em Cartorio de Timlos e Documentos.

§ 2°. E facultado aos cotistas yue detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso o
ADMINISTRADOR nd3o conveque a assembicia de que frata o § 1°, ingiso 1, no
prazo de 10 {dez) dias contados da reniincia ou descredenciamento.

§ 3° No caso dc liguidagio cxtrajudicial do ADMINISTRADOR, cabe ao liquidante
designado pelo Banco Ceniral do Brasil, sem prejuizo do disposto neste
Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas no prazo de 5 (cinco} Dias
Uteis contados da data de publicacfio, no Diario Oficial da inifo, do aéo que decretar
a liquida¢do extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢io de novo administrador e
a liguidagio ou ndo do FUNDO.

§ 4°. Caberd ao liquidante praticar lodos os alos necessarios a gestiio regular do
patriménio do FUNDQ, até ser procedida a averbagio referida no § 1°, inciso 1.

& 5° Aplica-se o disposto no § 1°, inciso 11, mesmo quando a Assembleia Geral de
Cotista deliberar a liquidagio do FUNDO em consequéncia da rendncia, da
destituicio ou da liguidagdo cxirgjudicial do ADMINISTRADOR, cabendo i
Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar
a liquidagio do FUNDO.

§ 6° Para o caso de ligquidagio extrajudicial do ADMINISTRADOR, se a

Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger nove administrador ne prazo de 30 (trinta)

Dias Ukeis contados da publicagio ILP,DH&O £Mioiqledgrto que decretar a liquidacio
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extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomearad uma institui¢iio para processar a
liquidagio do FUNDO.

§ 7°. Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeigio ao regime de liquidagio
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e regisirada na CVM, constitin documento
habil para averbagdo, no Cartorio de Registro de Imoveis competente, da sucessio da
propricdadc fiduciaria dos bens imdveis integrantes do patriménio do FUNDO.

§ 8° A sucessdo da propriedade fiducidra de bem imdvel integrante de patriménio
do FUNDO nZoe constitui transferéncia de propriedade.

§ 9% A Asscmblcia Geral de Cotistas que substituir ou  destituir o
ADMENISTRADOR e/ou as Consultoras de Investimente deverd, no mesmo atn,
eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagio do FUNDO.

§ 10°. Em qualquer caso de substituigio das Consulioras de Investimento, cm que 2 UBS
Servigos deixe de prestar servigos a0 FUNDO, considerundo que a denominagdo do
Funde ¢ composta peia denominagio social da UBS Servigos, na mesma Assembleia
Geral de Cotislas referide no paragrafo anierior, os Cotistas deverdo deliberar pela
alteragdo do noine do FUNDO. sendo que a nova denominagio do FUNDND ndo podera
conter quaisquer referéncias ao nome ou 4 marca UBS Servicos.

Arl. 31, Caso 0 ADMINISTRADOR renuncie &s suas funges ou enire em processo
de liguidagio judicial ou exirajudicial, correrfio por sua cornta os emolumentos ¢
demais despesas relativas 4 transferéncia, ao scu succssor, da propriedade fiduciaria
dos bens iméveis e direilos inlegrantes do patrimdnio do FUNDO.

ISTA
Arl. 32. Compete privativamente & Assembleia Geral de Cotislas deliberar sobre:
L Demonstraghes financciras apresenladas pele ADMINISTRADOR,

ii. Alteragiio do regulamento do FUNIM), incluindo, mas nfio se limitando, a
alteragio da politica de investimeutos do FUNDO, tal como previsto no Artigo 3°
deste Regulamento;

It Destitui¢io ou substituicio do ADMINISTRADOR ¢ escolka de seu
substituto;
ETINT el 70 BN
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V.  Fusfo, incorporagiio, cisio e transformagio do FUNDO,;

V. Dissolugdo ¢ liquidagio do FUNIMD, naguilo que nio estiver disciplinado
neste Regwlamento;

VI Eleigio e destiluigio de representante dos cotistas, fixaglo de sua
remuneragio, se houver, e aprovagio do vaior maximo das despcsas que poderfio ser
incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel,

VII.  Alteragdo do praze de duragdo do FUNDO,

Vil  Aprovagiio dos atos que configurem potencial conilito de interesse nos termos
do presente Reguiamento, da legislagio ¢ das demais normas vigentes;

IX.  Alteragiio da Taxa de Administragio do ADMINISTRADOR:;

X Apreciagiic do laudo de avaliaglo de bens ¢ dircitos utilizados na integralizag&o
de cotas do FUNIXD;
Xt Deifini¢iio ou alteragio do mercado em que as cotas sio admitidas A negociagio; e

X1I. Destituigdo ou substitui¢fio das Consultoras de Investimentoe, escolha de seus
substitutos e consequente afteracZo da denominacio do FUNDO e de sua politica de
investimenios, no que for aplicavel,

§ 1° A Assembleia Geral que examinar € deliberar sobre a matéria previsia no inciso
¥ deste Artigo devera ser realizada, anualmente, aié 120 {cento ¢ vinte) dias apos o
término do exercicio social e someuie podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta)
dias apts estarem disponiveis aos cotistas as demonstragdes contabeis awditadas
relativas ao exercicio encerrado.

§ 2° A alicragiio do Regulamento somente produzird efeitos a partir da data de protocole
na CVM da cdpia da ata da Assembleia Geral, com o inteiro leor das deiiberagdes, e do
Regulamento consclidado do FUNDO.

§ 3° A Assembieia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os colislas poderd
dispensar a observiincia do prazo estabelecido no pardgraio anterior.

§ 4. O Regulamenio podera ser aiterado, independentemente de qualquer aprovagio,

sempre que tal alteragdo decorra, exciusivamente, da necessidade de atender

exipgéneias legais ou repulameniares e aingda giimnde fox necessaria em virtude da
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atualizagdo dos dados cadastrais do ADMINISTRADOR ou dos presladores de
servigos do FUNDO, tais como alteragio na razio social, enderego, pagina da rede
mundial de computadores e telefone, devendo ser providenciada, no prazo de 30
{(irinta) dias, a comunicagZo aos cotistas.

Art. 33, Compete a0 ADMINISTRADOR convocar a Assembleia Geral de Cotistas,
respeilados os scguintes prazos:

L 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das Assembletas Gerais Ordinarias;
e

1. 15 {quinze} dias de antecedéneia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

§ 1°. A Assembleia Geral de Catislas podera também ser convocada diretamente por
cotista{s) que detenha(m}, no minimo 5% {cincc por centa) das cotas emitidas pelo
FUNDO on pelo representante dos cotistas, eleito conforme Anrige 41 deste
Regulamento, observade o disposto no presente Regulamenio.

§ 2°. A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou do seu representanie serd dirigida
a0 ADMINISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados
do recebimento, realizar a convecagic da Assembleia Geral de Cotistas s expensas
dos requerentes, saivo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar
2m conirario.

Art. 34, A convocacio da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia encaminhada a cada cotista, observadas s seguintes disposicdes:

i Da convocagdo constardo, ohrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral de Colistas;

Ii. A convocagiio da Assembleia Geral de Cotistas devera enumerar,
expressamente, na otdem do dia. todas as matérias a serem deliberadas, ndo se
admitinde gue sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de
dcliberagiio da Assembleia Geral de Cotistas; ¢

ill. O aviso de convocagio deve indicar ¢ local onde o cotisla pode examinar os
documecntos pertincntes 4 proposta a ser submetida a apreciag@o da Assembleia Geral
de Cotistas e a possibilidadc de ser realizado o voto por meio de comunicagio escrita,
nos lermoes Jo § 27 do Artigo 36,
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§ 1° A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenca de qualquer namero
de catistas.

§ 2% O ADMINISTRADOR do FUNDO deve colocar, na mesma data da
convocag3o, todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informadoe
do direito de voto:

I Em sua pagina na redc mundial de computadores;

1N No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de compntadores; e

1.  Na pagina da entidade administradora do mercado organizado cm que as cotas
do FUNDOQ cstcjam admitidas 4 negociagio.

§ 3% Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDQ, as cotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das colas cmitidas do FUNTIO ou o(s)
representanie(s) de cotistas podem solicitar, por meie de requerimento escriio
encaminhado ao ADMINISTRADOR, 2 inclusio de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral Orndinaria, que passard a ser Assemblcia Geral Ordindria ¢
Extraordinéria.

§ 4°. O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessartos ao exercicio do direite de voto, inclusive agueles
mencionados no § 2° do artigo 19-A da Instrugio CVM n® 472/08, ¢ deve scr
cencaminhado em até 10 {dcz} dias conladas da data de convocacgio da Assembleia
Geral Ordinaria.

§ 5% O percentual de que trata o § 3 acima deverd ser calculado com base nas
parlicipagdes constantes do registro de cotistas na data de convocagio da Assemnbleia
Geral Ordinaria.

§ 6°. A presenga da totalidade dos cotistas supre a falla de convocagio.

Art. 35. Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverfio ser tomadas por
votos dos cotistas que representem a Maioria Simples {conforme abaixo definido) das
cotas dos cotistas presentes, somados aos votos encaminhados por comunicagio
escrita, nos termos do § 2° do Arigo 36, comespondendo a cada cota um voto, niio se
computando os votos em branco, excetuadas as hipbteses de quérum qualificado e
maioria absoluta previstas neste Regulamento & gv%nguglmente, na regulamentagio

aplicavel Sy Al - AL &
P . Y1SIA Y08 Ny

. L&6ceeL Z3001L

is

DOCS - 0793861 w3 T43700:4 TVA

Q-

165



& 1°. Por maioria simples entende-se a maioria de votos dos cotistas presentes na
Assembleia Geral, somados aos votos encaminhados por comunicagdo escnia, nos
termos do § 2° do Artigo 36 (*Maioria Simples™). Por Quérum Qualificado cntende-
s¢ o voto dos cotistas conforme definido no § 2° abaixo.

§ 2°. As matérias previstas nos incisos 11, {11, iV V_ VI, IX e X do Artige 32 acima
dependem da aprovagiio por maioria de votos dos cotistas prescnics somados aos
votos encaminhados por comunicagdo escrita, nos termos do § 2° do Artigo 36, que
representem ("Qudrum Qualificado™):

a) ne minimo 25% {vinte e cinco por cento) das cotas emitdas pelo FUNDO,
caso este tenha mais de 100 (cem} cotistas; ou

b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDQ, caso este tenha até 100
{ccm) cotistas,

§ 3° Os percenmuais de que traia este Anigo 35, capui e § 2°, deverio ser determinadns
com base no nimero de cotistas do FUNIMD indicados no registro de cotistas na data
dc convocagio da respectiva Asscmbleia Geral de Cotistas, cabendo ao
ADMINISTRADOR iniormar no editsl de convocagico qual serd o percentual
aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a0 Qudrum Qualificado.

Anrt. 36. Somente poderfio votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas inscritos
no registro de cotisias na data da cenvocacgido da respectiva assembleia, observadas
a5 disposigdes do Artigo 16 ¢ paragrafos deste Regulamento.

& 1°. Tém gualidade para comparccer 3 Assembleia Geral de Cotistas os
representanies legais dos cotistas ou seus procuraderes legalmente constituidos hi
menos de ! (um} ano.

§ 2° Os cotistas também poderdo votar por meio de commnicagho cscrita tm
cletednica, formalizada ¢m carta ou corrcio cletednico (c-mail) dirigido ac
ADMINISTRADOR pelo cotista.

Arl. 37. O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos cotislas pedide de
procuragio, medianie comrespondéncia, fisica ou eletrémica, ou antincio publicado.

§ 1° O pedide de procuragio deverid satisfazer aos sepuintes requisitos: a) conter
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar
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indicacio de outro procurador para o exercicio deste volo; ¢) ser dirigido a todos os
cotistas,

§ 2° E faculiade a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do tolal de cotas cmitidas solicitar ao ADMINISTRADOR o covic
de pedido de procuragiio de que trata o arigo 23 da Instrugo CVM n° 472/08 aos
demais cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto pedido mencionados no § 1° acima,
bem como: a) reconhecimento da firma do cotisla signatdrio do pedido; ¢ b) copia
dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os
cotistas solicitautes, quando o pedido for assinado por representantes.

§ 3°. O ADMINISTRADOR deverd cncaminhar acos demais cotistas o pedido para
outorga de procuragic em uome dos cotistas solicitanies a que se refere o § 2° supra
em até 5 (cinco) Dias Uteis, conlados da data da solicitagio.

§ 4° 0s custos incomidos com o cnvio do pedido de procuragio pclo
ADMINISTRADOR, em nome de colisias, serfo arcados pelo FUNDO.

Art. 38. Além de observar o3 quoruns previstos no Artigo 35 desie Repulamento, as
deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas que tratarem da dissolugic ou
liquidagdo do FUNDO, da amortizagio das cotas ¢ da renincia do
ADMINISTRADOR, deverio atender a5 demais condighes cstabelecidas ncste
Repulamento e na legislacio em vigor.

§ anico. No caso de renuncia do ADMINISTRADOR, atendidos os requisitos
estabelecidos na Instrugao CVM n® 472/08, nio tendo os cotistas deliberado a escolha
do substituto ou pela liguidegio do FUNDO, cabera ac ADMINISTRADOR adotar
as providéncias necessarias, no Ambito do judiciario, para proceder 4 sua substituigiio
ou liguidagio.

Arl. 39. As deliberagbes da Assemblela Geral de Cotistas poderfio ser tomadas
mediante processo dec consulta formal, sem a necessidade de reuniio de cotistas,
formalizado em carta, telegrama ou correio ecletsénico {e-mail) dingide pelo
ADMINISTRADOR a cada cotista, conforme dados de contato contidos no bolctim
de subscri¢fo ou, s¢ alterado, conforme infenmado em documentoe posterior [irmado
pelo cotista ¢ encaminhado ao ADMINISTRADOR, para resposta no prazo maximo
de 30 {trinta) dias, desde que observadas as formalidades previsias nos artigos 19, 19-
Acdl,iclldaInstrugiio CVM n® 472/08.

§ (mico. Da consulta deveriio coﬁg‘i— r fodasis AdEradnlos informatives necessarios ao
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exercicio do direito de voto.
Art. 40. Nio podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO:

L Seu ADMINISTRADOR. secu evenial gestor, ou as Consultoras de
Investimento;

IR Os socios, dirctores ¢ funcionarios do ADMINISTRADOR, do eventual

pestot, ou das Consuitoras de Investimento;

111, Empresas ligadas ao ADMINISTRADOR, a0 ¢venhal gestor, a5 Consulioras
de Investimento, seus socios, direlores ¢ funcionarios;

1V, Os prestadores de servigos do FUNDO, seos socios, diretores € functonarios;

V. O cotista. na hipdtese de deliberagfio relativa a laudos de avaliagio de bens de
sua propricdade que concorram para a formagio do patriménio do FUNDO; e

V1. O cotista coo interesse seja conflitante com o do FUNDO.
§ inico. Nio se aplica a vedagio previsia no paragrafo anierior quando:

L Os dnicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos T a
V1 do caput deste Artigo:

il Haouver aquiescéneia expressa da matoria dos demais cotistas, manifestada na
propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracio gue se refira
especificamente a assembleia em que se dard a permissiio de voto.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 41. O FUNDO podera ter 1 {um} representante de cotistas, a ser eleito e
nomeado pela Assembleia Geral de Cotistas, comn prazo de mandato de 1 {um} ano,
observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as fun¢des de fiscalizagfio dos
investimentos do FUND(, cm defesa dos dircitos ¢ interesses dos cotistas, obscrvado

08 sepuinles requisiios:
I Scr cotisia do FUNDOD,

11, Nio exercer cargo ou fungdo no ADMINISTRADOR ou no controlador do

tiow
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ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
naturcza:

1. Nao excreer cargo ou fungdo na socicdade cmpreendedora dos iméveis que
constituam objeto do FUNDOQ, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV.  Néo scr administrador ou gestor on consultor de outros fundos de investimento
imobiliario;

V. Nio estar em conflite de Interesses com o FUNDD; e

VI Nio estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime
falimentar, de¢ prevaricag@io, peita ou suborno, concussdio, peculato, contra a
economia popular, a f& piblica ou a propriedade. ou a pena criminal que vede, ainda
que temporariamente, o acesse a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de
suspensfio ou inabilitagio temporaria aplicada pela CVM.

§ 1°. Compele ao representanie de cotistas ja eleilo informar 20 ADMINISTRADOR
¢ aos eotistas do FUNDOQ a superveniéneta de circunstincias que possam impedi-lo
de exercer a sua fungio.

§ 2° A eleiglio do representante de cotislas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no
minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de ¢otas emitidas do FUNDO, quando o FIINDO
tiver mais de 100 {cem) cotistas: ou

1i. 5% (cinco por cento} do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o
FUNDO tiver atée 1{H} {cem) cotistas.

§ 3° O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a
se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinarta do FUNDO, sendo permisida a
reeleigio. O representante ndo fard jus a qualquer remuneragio.

§ 4°. A Fungdo de representante dos cotistas € indelegdvel.

§ 5° Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDOQ for convocada para
eleger representante de cotistas, devemn ser disponibilizadas as sepuintes infermagdes
sobre o(s} candidato(s);

e il Lt T AL GN

TLSIA V0A wNY
-~ ~ - o 9
LECCECL =1300!
B v .y T L - |ﬁé ~

H Gk M9A 3N TN e an

DOCS - 10791861 3 7432004 TYA

169



i Dicelaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo
26 da Instrugdo CVM n® 472/08; ¢

1L Nome, tdade, profissdao, CPF/CNPJ, e-mail, formagéo académica, quantidade
de cotas do FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos altimos 5
{cinco) anos, relagdo de outros fundos de investimento imobiliario em que exerce a
fungiio de representante de cotista ¢ a data de eleicio e de término do mandato,
descrigdo de eventual condenagiio criminal € em processo administrativo da CVM e
as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instruglo
CVM n® 472/08.

Art 42, Compete ao representanie dos cotistas exclusivamente;

L Fiscalizar os atos do ADMINISTRADOR e verilicar o cumprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

11. Cmitir formalinente opinido sobre as propostas do ADMINISTRADOR, a
serem submetidas 2 Assembleia Geral de Cotistas, relativas 3 emissio de novas colas

execto sc aprovada nos termos do inciso VIl do artigo 30 da Instrugio CVM n®
472/08 —, wransformagio, incorporagio. fusio ou cisio do FUNDO;

111 Denunciar ac ADMINISTRADOR e, se este ndo iomar as providéncias
ncecssarias para a protegio dos interesses do FUNDO, a Assembleia Geral de
Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias ateis ao
FUNDO;

V.  Analisar. a0 menos irimestralmente, as informa¢des [inanceiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO,

V. Examinar as demonsiragdes hnanceiras do FUNDO do exercicio social e
sobre elas opinar;

Vi Elaborar relatdrio que congenha, no minimo:
a) descrigiio das atividades desempenhadas no exercicio findo:

b) indicugio da quantidade de cotas de emissZo do FUNDO detida peio

represcntante de cotislas;

<} despesas incorridas no exercicio ge suas alividades; e
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d) opmijdo sobre as demonstragdes inanceiras do FUNDO e o formulario cujo
conteido reflita 0 Anexo 39-V da Instrugio CVM n® 472/08, fazendo constar do seu
parecer as informagdes complementares que julgar necessarias ou ulels i deliberagio
da Assemblcia Geral de Colistas;

Vil. Exercer essas atribuigdes durante a liquidagido do FUNDO,; e

Vili. TFomecer ao ADMINISTRADOR, em tempo hibil, todas as informagbes que
forem necesséarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugiio
CVM n° 472/08.

§ 1° O ADMINISTRADOR ¢ obrigado, por meio de comunicagdio pot escrito, a
colocar & disposicao do representante dos cotisias, em no maximo, 90 {noventa dias}
dias a conlar do cncerramento do exercicio social, as demomstragtes financeisas e o
lormulério de que trata a alinea *“d)” do inciso V1 deste Artigo.

§ 2° O representanic de cotistas pode solicitar ao ADMINISTRADOR
esclarccimenios ou informagées, desde que relativas 4 sua fungéo fiscalizadora,

§ 3% Os pareceres e opinides do representante de cotistas deveriio ser encaminhados
ao ADMINISTRADOR do FUNDO no prazo de até 15 {quinze) dias a coniar do
recebimento das demonstragées financeiras de que trala a alinea “dy” do inciso Vi
deste Artigo e, tio logo concluidos, no caso dos demais documentos, para que o
ADMINISTRADOR proceda a divulgagBo nos termos dos arligos 40 ¢ 42 da
Instrugdo CVM n® 472/08.

Art. 43, O representante de cotistas deve comparecer s Assembleias Gerais de
Cotistas do FUNDO e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos
cotistas.

§ inico. Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos do representante de
cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Colistas do FUNDO,
mdependentemente de publicagio e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Art. 44. O representante de cotistas tem 05 mesmos deveres do ADMINISTRADOR
nos termos do artigo 33 da Instrugio CVM n” 472/08.

Art. 45. O representante de cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse
do FUNDO.
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Art. 46. Constituemn encargos ¢ despesas do FGNDO:
i, Taxa d¢ Administragio,;

Il. Taxas, impostos ou contribuigdes federais, esiaduais, municipais ou autirquicas
quc recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do FUNDO,

lli.  Gastos com comespondéncia, impressée. expedigio e publicagiio de relatérios e
outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive cumunicagéics aos
cotistas previstas no Regulamento ou na regulameniacio aplicavel;

IV,  Gastos da distribuigio primdria de cotas, bem come com seuw registro para
negociagio em mercade orpanizado de valores mobiliarios;

V. Henordrios & despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do FUNDA,

V1.  Comissdes e emoiumenios pagos sobre as operagdes do FUNIMD, incluindo
despesas relativas 4 compra. venda, locagio ou arrcndamento dos iméwveis que
eventualmentie componham seu patrimduic;

V1L,  [icnordrios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do FUNDQ, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagio
gue lhe seja eventualmente imposta;

VIIE. Honuririos ¢ despesas relaciovadas i contratagdo das Consultoras de
Investimento, incluindo, mas nfio se limitando, & Taxa de Consultoria e 2 consuliona
especializada prevista ne inciso 1 do § 4° do Artigo 10 deste Regulamento;

IX.  Custos com a contratagio de formador de mercade para as cotas do FUNDO;

X. Gustos denvados da celebragdo de cootralos de seguro sobre os ativos do
FUNDO, bem como a parcela de prejuizos nio cobena por apélices de seguro, desde que
ufio decorra diretamente de culpa nu dolo do ADMINISTRADOR no exercicio de suas
lungdes;

XI.  Gastos inerentes A constituicio, fusfio. incorporaciio, cisio, transformagiio ou
liquidagdo do fundo e realizagfo de Assembleia Geral de Cotistas;

X1l. Taxa de custodia de titulos ou %;rr.lr&% @%Wh? FUNDO,
L8sceel 1300t
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XIII. Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

X[V, Gastos necessirios 4 manutengfio, conservagido ¢ rcparos de Imdéveis Alvo
integranics do patriménio do FUNDO,

XV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso;
XVI. Despesas com o registro de decumenios em canbrio; e
XVIH, Honordrios e despesas relacionadas as atividades do representanic dos cotistas,

& 1° Quaisquer despesas ndc expressamente previstas na rcpulamentagiio aplicavel como
encargos ou despesas do FUNDO correrdo por conta do ADMINISTRADOR.

§ 2° As parcelas da Taxa de Administragio devidas a prestadores de servigo contratados
pelo ADMINISTRADOR nos termos deste Repuiamento, serdo pagas direlamente pelo
FUNDO aos respectivos prestadores de servigos contratados. Caso o somatdrio das
parcelas a que se Tefere esse pardgrafo exceda o montante total da Taxa de Administragsa,
correrd s capensas do ADMINISTRADOR o pagamento das despesas que ulimapassem
esse limite.

§ 3°. N3o obstante o previsto no inciso 1V do caput, conforme faculla o arligo 47, § 4°. da
Instrugdo CVM n® 472/08, 0s gaslos com a distribuigio priméria de cotas, bem como com
seu registro para negociagio em mercado organizado de valores mobilidrios, poderdo ser
arcados petos subscritores das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovagio
de cada emissdo subsequenie de cotas do FUNDO.

Art. 47. O FUND tera escrituragdo contabil propria, deslacada daquela relativa ac
ADMINISTRADOR, encermande o seu exercicio sociat em 31 de dezembro de cada
anao.

Art. 48. As demonsiragBes [inanceiras do FUNDQ scriio auditadas anualmente por
empresa de auditoria independenite registrada na (CVM.

§ 1°. Os irabalthos de auditoria compreenderio, além do exame da exatidio contabil
¢ conferéncia dos valores integrantes do ativo ¢ passivo do FUNDOQ, a verificagio do
cumprimente das disposigSes lepais ¢ regulamentares por parte do
rhoLoaw 20D EN

ADMINISTRADOR. T iy -
INISTRADOR 154 708 vhY
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& 2° Para efeito contabil, seri considerado como valor patrimonial das cotas o
quociente entre 0 valor do patriménio liquido contdbil atuabizado do FUNDO e o
namcro de cotas cmitidas,

Art, 49, O FUNDO eslard sujeito s normas de escrituragio, elaboragiio, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

DA AMORTIZACAQ DE COTAS, PISSOLUCAQ E LIOUIDACAO DO FUNDO

Art. 50. O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a
venda de Ativos Alvo, para redugio do seu patrimdnio ou suwa liquidagdo, apés o
recebimento das recomendagdes das Consultoras de lovestimenio,

§ 1% A amortizagdo parcial das cotas para redugde do patrimdnio do FUNDO
implicara a manutengio da quantidade de cotas existentes por ocasifo da venda do
ativo, com a conscquente redugiio do seu valor, ma proporgdc da diminuigio do
patrimonio represeniado pelo ativo alienado.

§ 2° A amortizagie parcial das cotas sera precedida de anincio realizade pelo
ADMINISTRADOR, as expensas do FUNDO, indicando a data em que sera
rcalizada a amortizagio, o valor amortizado e os critérios que serdo utilizados para
estabelecer a data de corle para verificar os cetistas que serfio beneficiarios da referida
amortizagio. Na data da implementagiio da amortlizagdo parcial, o valor da cota serd
reduzido do valor comespondente a0 da sua amortiza¢io. Sera realizado, na mesma
data, o provisicoamento da amortizagfio parcial. Somente fard jus no recebimento da
amortizagio o titular da cola na data de realizacio do anincic de amonlizagio parcial.

Art. 51. O FUNDO teri prazo de duragdo indetermivado, sendo que sua dissolugiio
¢ liguidagdo dar-se-a exclusivamente por meto de deliberagdo dos cotistas reunidos
Assembleia Geral de Cotistas, nos temos do Artigo 32 deste Regulamento.

§ anico. Ne caso de dissolugiio ou liquidagio, o valor do patriménio do FUNDYO scra
partilhado entre os cotistas, apos a alienagfio dos ativos de FUNDO, ra proporgde de
suas cotas, apds o pagamento de 1odos os passives, custos, despesas e encargos
devidos pelo FUNDO, observado c disposto na Instrugdo CVM n® 472/08.

Art. 52, Apds o pagamento de todos o3 passivos, custos, despesas e encargos devidos
pelo FUNDO, as cotas seriio amortizadas em moeda corrente nacional ou em ativos
integrantes do patriménio do FUND Q:"L. 5?}(?{_0;§f§$£‘ta%assim tenha sido deliberado
em Assembleia Geral de Cotistas. ¢ [5iA YO8 ¥NYH
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§ 1° Para 0 pagamento da amoniizagXo serd utilizado o valor do quociente obtido com
a divisio do montante obtido com a aliemagio dos atives do FUNDO pelo numere de

cotas em circulagio.

§ 2% Caso nic seja possivel a liquidagiio do FUNDO com a adogdo dos
procedimentes previstes no § 1° acima, o ADMINISTRADOR deverd promovecr, s
expensas do FUNDQ, procedimento dc avaliagiio independente, objetivando
determinar o valor de liquidagiio forgada dos ativos integrantes da careira do
FUNDQ, envidando seus melhores esforgos para premover a venda dos ativos, pelo
prege de liquidagdo forgada.

§ 3° Na hipotese de a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegar a acordo comum
referente aos procedimentos de cntrcga aos cotistas, de bens, direitos, titulos efou
valores mobiliarios inlegrantes da carteira do FUNDO, tais ativos serdo entregues em
pagamento aos cotistas mediante a constituicio de um condominie, cuja fragao ideal
de ceda cotista sera caleulada de acordo com a prnporggo dc cotas detida por cada
cotisla sobre o valor total das colas em circulagiio & época, sendo gue, apas a
constituicio do referido condominio. 0 ADMINISTRADOR estard desobrigado em
relagiio as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a
liquidar ¢ FUNDO perante as auiocidades compeienies. Na hipotese prevista neste
paragrafo serdo ainda observados o5 sepuintes procedimenios: (a2} o
ADMINISTRADOR dcverd notificar os cotistas na forma cstabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o referido
condominio, na forma de antigo 1.323 de Cddigoe Civil Brasileiro, informandoe a
propor¢do de ativos a que cada cotista fara jus. sem que isso represcnic qualquer
responsabilidade do ADMINISTRADOR perante os cotistas apos a constituigio do
condominio; ¢ (b) caso os cotistas nfo procedam & elei¢cdo do administrador do
condominio no prazo maximo dc 10 {dez) Nias Uteis a conlar da data da notificagio
de que trata o itern (a) acima, essa fungio serd exercida pelo colista que detenha a
maioria das cotas em circulagio. desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas

inadimplentes, se houver.

Art. 53, Nas hipdteses de liquidagio do FUNDQ, o auditor independente devera
emitir relatorie sobre a demonstragio da movimentagie do patrimdnio iiquido,
compreendendo o periode enire a data das ultimas demonstragdes [manceiras
auditadas ¢ a data da efetiva liquidagdo do FUNDO.

& dnico. Devera constar das notas explicativas as demonstragles financeiras do
FUNDO anilise quanto aos valores'désemggtizpgdegdgrem sido efetuadas ou ndo em
condigdes equitativas e de acord¥ kamd ¥ (i ddntacio pertinense, bem como
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quanto & existéncia ou nfo de débitos, créditos, atives ou passivos nio contabilizados.

Art. 54. Apos a amortizagdo total das cotas do FUNDOQ e partilha dos stivos do
FUNDO, o ADMINISTRADOR deverd promover o cancelamenio do registro do
FUNDO, mediante o encaminhamento 2 CVM (a) no prazo de até 15 {quinze) dias,
da seguinte documentagio: {1} fermo de encerramenio  firmado pelo
ADMINISTRADOR em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da
Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagio do FUNDO, quando
for o caso; (ii} o comprovanie da entrada do pedido de baixa de regisiro no CNPJ do
FUNDO; ¢ {b} no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragfo de movimentagio de
patrimdnio do FUNDO a que se refere o artipo 50 da Instrugie CVM n® 472/08,
acompanhada do relatério do auditor independente.

DAS PISPOSICOES FINALS

ATt. 55. As matérias ndo abrangidas expressamente por cste Regulamento scrio
reguladas pela Instrugio CVM n® 472/08 e demais regutamentagdes, conforme
aplicavel.

Art, 56. Para fins do disposto neste Regulamento. considera-se o cormreio eletronico
uma lorma de cormespondéncia vilida entre o ADMINISTRADOR ¢ 0s cotistas,
inclusive para convocagio de Assemblcia Geral de Cotisias e procedimentos de
consulta formal.

Art. §7. Fica eletto o foro da Capital do estado de S&o Paulo. com cxpressa renincia
a outro, por mais privilegiado que possa scr. para dirimir quaisquer dividas ou
quesldes decorrentes deste Regulamento.
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ATO DO ADMINISTRADOR

INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERACAOQ DO
REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI
UBS {(BR) OFFIiCE

Pelo preseate  Instrumento  Panicular, BRL TRUST BDISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS $.A.. com sede na cidade de Sio Paulo,
eslado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (partc), ltzim Bibi, CEP 01451-
011, inscrita no CNPJ sob o n° 13.486,793/000142, devidamente credenciada pela
Comissio de Valores Mobilidgnos ("CVYM™) para ¢ exercicio da atividade dc
administragdc dc canciras de titulos ¢ valores mobilidrios, pur meio do Ato
Declaratdrio n® 11.784, expedido em 30 de junho de 2011 (“ADMINISTRADOR™),
nesie ato representado na forma de scu Estatuto Social, por scus representanics legais
infra-assinados va qualidade de instiivicde administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO -FH UBS {BR) OFFICE inscrito no
CNPI/MF sob o n® 32.274.163/0001-59 {“Fundo™). tendo em vista a modificacio de
condi¢des da Primeira FEmissio dc Cotas, descrita no arigo 17 do Regulamento,
RESOLYE:

1. Alterar a redac8o do § 5°, do antigo {7 do Regulameunto, pam prever que ¢
valor minimo da Oferta sera de R$ 220.000.000,00 {duzentos ¢ vinte mithdes de
reais), passando o artigo 17 a vigorar com a sepuinte redagio:

“Art, 17, G ADMINISTRADOR, com vistas a constituicdo do FUNDO,
aprovou a 1Y (primeira) emissdo de cotas do FUNDO, no total de até
4. 200000 (quatre mithdes e duzentas mif} cotas, cufo valor unitdrio serd de

RS& 100.00 (cem reais} por cota, no montante inicial de RE 420.000.000.00

. f{quatrocenios e vinte mithdes de reais), em série iinica (' Primeira Emissdc ).

i_' _: s 1% A4 critério do ADMINISTRADOR, em comum acorde com o
:; “ Coordenador Lider e apis o recebimento de recomendagdo das Consultoras
8 Y de Investimento, o quantidade de cotas da Primeira Emissdo podera ser
< :,_—_; acrescida em até¢ 2% (vinte por cente), ou seja, até 840,000 (oitermta mif)
E_"‘L cotas, correspondentes ao valor fotul de até RS 34 G00.000.00 (oitenta ¢
" quarro mithdes de reais) (' Lote Adicional "), noy termaos de artigo 149 § 2°

da Instrugdo CVM n® 400003,

§ 2% As cotas do Late Adicional serdo emitidas nay mesmas condigfes e Prego
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2.

pelo Administrador, sob a forma de documenio anexo ao presente Ato, em razio das

de Emissdo das cotas inicialmente ofertacdus.

§ 39 As cotas da Primeira Emissdo serdo objeto de distribuicdo publica. nos
termos da Instrucdo CVM n® 400703 e das disposicfes desie Regulamento
referentes as ofertas publicas de cotas do FUNDO, sob o regime de melfhores
esforgos de colocagdo (' Primeira Oferta™), mediante compelfente registro
Junto & CVM, conforme previsto no artige 107 da strucdo CVM r® 472/08.
(} prazo maximo para a subscrigdo de todas as cotas emitidas & de 8 (seis)

meses contados da data de publicagdn do anidncio de inicio de distribuicdo.

§ 4% Q investimento miniro inicial no FUNDO requeride para cada cotista
serd de RE 1000000 (dez mil reais), correspondentes a 100 feem) cotas
{“Aplicagdo Minima Inicial”), nido sendo admitidas cotas fracionarias.

$ 37 4 Primeirva (Herta poderd ser encerrada ainda que ndo sefa colocada a
totalidade das cotas ohjelo da Primeira Emiss@o, na hipoiese da subscricdo
e inteprafizagdo da guantidade minima de 2. 200.000 (dois milhdes ¢ duzeniay
mif} cotas, perfuzendo o montante de R$ 220.000.000,00 (duzentos € vinte
mithdes de reaix} (" Montante Minimo ™},

¥ 07 Na hipitese de encerramento da Primeira Oferta sem a colacagdo integral
das cotus da Primeira Emissdo, mas apds a colocagdo do Montanie Minimo, o
ADMINISTRADOR realizerd o cuncelamenio dus cotus niio colocadus, nos
fermos da regulamentacdo em vigor.

§ 7% Caso ndo sejam subscritas colas em montanie equivalente ao Montanle
Minimo até v término do prazo de subscriglo das cotas, 0 ADMINISTRADOR
deverd proceder & liguidacdo do FUNDO, na forma previsia na legisiagdo
vigente ¢ Reste Regulamento ¢ a Primeira Oferta sevd cancelada.

§ 8% As subscricdes devem ser formalizadas pelos interessados diretamente nas
instituicoes participantes da oferta publica, por meio de assinatura do boletim de
sabsericdo das cotas e/ou compramisse de investimenta, mediante o qual cada
irmvestidor formalizara a subscrigdo de swas respectivays cotas ¢ saa adesdo ao
Regulamento,

§9° OADMINISTRADOR informard & CVM a data da primeira integralizagdo
das cotas de FUNDO ro prazo de 10 {dez) dias apoy a respectiva acorréncia.

Consolidar a nova versdo do Regulamento do Fundo devidamente assinada

4
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alteragdes acima mencionadas.

Fste Ato do Administeador devera ser registrado em Cartorio de Repistro de Titulos
¢ Documenios da cidade do Rio dc Janeire, csiado do Rio de Janciro.

Sendo assim, assina o presente instrumento em ) {uma) via. na presenga das duas
testemunhas abaixo assinadas.

Sio Paulo, 20 de dezembro de 2018.

e T

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
5.A.

Testemunhay:

P
]'L;"{'Fm f”'%a‘d‘ .?\/"(a’-‘ 2 ﬁr&fqum@

T Nome: .
CHE- v Sergio Lu Veraidi 18 CPF: Lrvl‘ge\}gqﬁ:ﬂ Magalhaes
' 322.136,558-40 : : 435526352
S isico CPF: 366.638.108-75

LS - 199137751 74370004 TVA %/

181



ANEXO1

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

DO FUNDO

Art. 1. O Fundo dc Investimento Imobiliaric — FIl UBS (Br) Olhice {(“FUNDO™} &
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragio
indeterminado. regide pelo presente Regulamento, pela Instmigio da Comisséo de
Yalores Mobiligrios (“CYM™yn” 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instruciio CYM n°
472/08™), pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993 {"Lei n® 8.668/93™) e pelas
disposighics legais © regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§ 1°. O FUNDO ¢ administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS

E VALORES MOBILIARIOS S.A.. com sede na cidade de 530 Paulo, estado de S&o

Pauio, na Rua fguatemi, n® 151, 19" andar {parie), izaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita

. "Hl no CNPYMF sob o n® 13 .486.793/0001-42, devidamente credenciada pela CVM para
"™ o exercicio da atividade de administrago de cariciras de ¢itulos ¢ valorcs mobilidrios,

Q3 por mt.iu do Atlo Declaratorio n® 11.784, expedide em 30 de junho de 2011 gue

“‘*_’} tambcm atuard como gestor de recursos do FUNDO por ser sociedade autorizada a
vy exErcer amhbas as atividades ("ADMINISTRADOR"). O nome do Diretor
~— res{)dnsavel pela superviséio do FUNDO pode ser encontrado no enderego eletrdnico
ngda‘f\fM (www.evmegov.br) e no enderego elewdnico do ADMINISTRADOR

(\pw» britrust.com.br).

Ll..l
[ S T

L o - . - . . T
7 § 2970 FUNDO é destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas,
o sejam €les investidores gualiticados e profissionais ou ndo qualificados, nos termos

da iegistagho aplicavel, incluindo investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicAveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

§ 3% Todas as informagdes ¢ documentos relativos ao FUNDD que, por [orga deste
Regulamento e/ou das demais nonmas aplicédveis, devam ficar disponiveis aos
cotistas, poderdo ser obtidos e/ou consultados na sede de ADMINISTRADOR on
em sua pagina wna rede mundial de compuadores no seguinte enderego:

www brltrust.con.br.

DOCS - [0813775x] 4370004 TVA { 1.-

182



Art. 2, O FUNDO lem por objelo o investimento, preponderantemente, em imoveis com
exploragic comercial, preferencialmente prontos, bem como imdveis em construgdo ou
outros tipos de imoveis onde poderdo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais,
shopping centers ¢ escritorios comerciais {*Imoveis Alvo™) ¢, complemenlarmente, em
direitos reais sobre Imovels Alvo, que sejam geradores de renda. O investimento em
Imdwveis Alvo ou dircitos reais sobre os Imdveis Alvo, pode ser realizado diretamente ou
mediante aquisi¢fio de (i) agdes ou cotas de sociedades cujo proposito seja investimentos
em direitos reais sobre Imdveis Alvo, (i) cotas de fundos de investimenio em
participagdes que tenham como politica de investimento aplicagdes em socicdades cujo
propdsito consista no investimento ent Imdvers Alve ou diretlos reais sobre Imoveis Alvo;
{iii) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios que tenham como politica de
investimento aplicagdes em Imodveis ou direitos reais sobre Imdvess; ou v} certificados
de recebiveis imobilidrios cuja emissdo ow nepociagdo tenha sido objeto de distribuigéo
pubiica ou cuje regisiro tenha sido dispensade nos termos da regulamentagio aplicavel;
ou {v) outros valorcs mobilidrios desde que tenbam sido cmitidos por emissores
registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario, desde que a aquisi¢io desses valores mobilianos tenham como
objetivo [inal a aguisigio de direitos reais sobre Imoéveis Alvo (cm conjunto, 0s “Alivos
Alva™), respeitadas as demais cxigéneias e disposigdes relativas i politica de
investimentos contidas no Regulamento.

§ 1°. Nos termos da lepislagdo aplicdvel, os Ativos Alvo intcgranics da cancira do
FUNDO, bem como seus frutos e rendimentos, deverio observar as seguinies restri¢des:

ki Nio poderio iuteprar o ativo do ADMINISTRADOR, oem responderio,
&i'r_g:;a ou indiretamente por qualquer obrigagio de sua responsabilidade;

< i
BL.2:  Nio compordo a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR para citito
de liquidagdo jodicial ow extrajudicial, nem serio passiveis de execucdio por seus

credores, por mais privilegiados que sejam; &

i, Nio poderio ser dados em garantin de débito de operagio do

ADMINISTRADOR.

§ 2% Os imaveis e os direitos reais sobre referidos bens poderio ser adquiridos & vista ou
a prazo pelo FUNDO ¢ serio ohjeto de prévia avaliagio que deverd ser elaborada
conforme 0 Anexo 12 da Instrugio CVM n® 472/08.

§ 3% - Os recursos das emissdes de colas do FUNDO serio destiuados 3 aquisigiio dos
Ativos Alvo que estgjam localizados em tode o territorio nacional, observadas as

5
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condigdes estabelecidas ncste Regulamento, assim como para ascar com despesas
relativas 2 aquisigio dos referidos alivos.

§ 4°. Adicionalmente ao disposto no caput, o FUNDO poderd investir em Aplicagdes
Financeiras (conforme abaixo definido}, conforme o disposto na politica de investimentos
do FUNDO definida no Capitulo abaixo.

§ 5° Qs investimentos e desinvestimentos do FUNDO em Ativos Alvo e em Aplicagdes
Financeiras serfio realizados diretamente pelo ADMENISTRADOR, nos termos deste
Repgulamento.

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

i O FUND(» ierda por politica basica realizar investimentos objetivando,
fundameutalmente: a) auferir rendimentos advindos dos Ativos Alvo que vier a
adquirir; e b} auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que
vicr a adquirir ¢ postcriormenic alicnar,

if:: Para dar suporte e subsidiar 0 ADMINISTRADOR, em suas atividades de
;I-'anélisc, selegdo o avaliag&o dos cnipreendimeutos imobilidrios relacionadoes aos Ativos
;'>J’(j»'0 e ao investimento em Aplicagoes Financeiras, o FUNDO coniralard, nos termos
";_'J'-dp arigo 31, 1l da Iustrugdo CVM n” 472/08 e Instrugio da CVM n” 592, de 17 de
Ihdvembro de 2017 {“Instruciio CVYM 592/177), como consultoras especializadas a UBS
gji*asil Servigos de Assessoria Financeira Ltda., com sede na cidade de Sdo Paulo,
Tetmdo de So Paulo, na Avenida Bripadeiro Faria Lima. n® 4.440, 9* andar (parte), Itaim
Bibi. CEP 04538-132, inscrita no CNPIMFE sob n® 11.049.865/0001-75 {~“LIBS
Servigos™} ¢ a REC Gestiio de Recursos S.A.. com sede na cidade de S3o Paulo, estado
de Sdo Pauln, na Rua Juaquim Floriano, n® 466, Torre B, 1° andar, conjunto 105, ltaim
Bibi, CEP (4534-002, inscnta no CNPJ/MF sob n® 22 828.968/0001-43 (“REC Gesto”

¢. em conjuuto com a UBS Servigos, as “Consultoras de Investimento™}. As Consultoras

de Investimento desempenhario as suas atribuigbes, conforme disposto neste
Regulamento, no Instrumento Particular de Contraio de PrestagSo de Servigos de
Consulloria de Investimentos {“Contrate de Consultoria de Investimentos™ e na

legisiacdo aplicavel;

M.  As aquisigdes ¢ alienagdes dos Ativos Alvo para compoer a careira do FUNDO,
bem <omo ¢ investimente ein Aplicagdes Financeiras, deverdo obrigatoriamente ser
realizadas apos o recebimento das recomendagdes da UBS Servigos ¢ da REC Gesido,

&
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que as avaliardo. observando-se o Conlrato de Consultoria de Investimentos, a politica de
investimentos e a enquadramento da cartcira do FUNDO nos termos deste Regulamento
¢ da legislagfio aphedvel, bem como us sepuintes reguisitos especificos:

a} além dos Imoveis Alvo a serem adquindos por ocasifio da primeira emissio de
celas, o FUNDO podera adquirir, com os recursos das integralizagdes das cotas objeto de
novas emissdes, outros Ativos Alvo para integrar seu patrimonio, desde que abservados

s critérios constantes deste Repulamenio; ¢

b o FUNDO podera manter as locagSes existentes nos Imdveis Alvo incorporados
a0 seu pairimdnio, sende admitida a sublocagio a terceiros. incluindo a qualquer um dos
cotistas do FUNDO, nas condigdes pralicadas pedo mercado 4 época.

IV. Qs Ativos Alve pederdo ser negeciados, adquirides ou alienados pelo FUNDOQ scm
a necessidade de aprovagio por parte da Assembleia Geral de Cotistas, observada a
pulitica de investimenios prevista neste Arligo € a necessidade de prévia consuita s
Consubtoras de Investimento, cxceto nos casos que caracterizen conflito de interesses
entre 0 FUNDO e 0 ADMINISTRADOR e/ou o eventual gestor e/ou as Consuftoras de
Investimenio ¢ suas Pessoas Ligadas, conforme definidas no § 3° do Adige 26 deste

Reguiamento.

Art 4. As disponibilidades financciras do FUNDO que, temporariamente, nio
"::Ae']am aplicadas cm Ativos Alvo. serdo aplicadas em titulos de renda fixa, pablicos
=04 .,prwadua., com liguidez compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo &

a’cggulamentacﬁo aplicavel (*Aplicacdes Financeiras™).
1

%ﬂl" Lxcepcionalmente, por ocaside de emissdo de cotas do FUNDQ, a totalidade
Xids recursos captados, engquanto ndo utilizada para a aquisicio dos Ativos Alvo,
devera ser mantida em Aplicagdes Financeiras, observados os limites ¢ prazos

impostos pela regulamentagio aplicavel.

§ 2% Caso, a qualquer momento durantc a existéneia do FUNDO, o
ADMINISTRADOR, exercendo 1 gestdo do FUNDO, nfio encontre Ativos Alve
para investimente pelo FUNDQ, podera disiribuir o saldo de caixa aos cotistas a
titulo de amortizagio dc principal, apds o recebimento das rccomendag@cs das

Consultoras de¢ Investimento.

Art. 5. Os recursos das emissdes de cotas do FUNDO seriio destinados & aquisigio
de Ativos Alvo, obscrvadas as condigdes estabelecidas neste Regulamento, assim
coma para arcar com despesas relativas 4 aquisicdo destes ativos e/ou pagamento dos

encargos do FUNDO.
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§ 1° Se, por ocasifio da aquisicio de Ativos Alvo, forem necessarios recursos
financeiros adicionais aos entdo disponiveis para a compra, 0 FUNDO devera,
tempestivamente, observado o disposio neste Regulamento ¢ na legislagio em vigor,
emitir novas cotas, considerando. no minimo. ¢ monante Necessario para arcar com
a totalidade do pagamento, nos termos descritos no Artigo 20 deste Regulamenta,

An, 6, Tendo em vista a naturezg dos investimentos a serem realizados pelo FOUNDO,
os colistas devemn eslar clentes dos riscos a que estio sujeitos 0 FUNDQ e os seus
investimentos e aplicagies, conforme descritos no prospecto, sendo gque ndo ha quaisquer
paranlias de gue o capilal efetivamente integralizado serd remunerade confornne

cxpectativa dos cotistas.

Ant, 7. Os resgates de eccursos mantidos em Aplicagdes Financeiras, bem como os
recursos advindos da alienagdo dos Ativos Alvos. poderio ser utilizados para os
eventos a seguir relacionados: 8) pagamento de Taxa de Administragdo ¢ da Taxa dc
Consultoria {conforme abaixo definidas); b) pagamento de custos administrativos e
demais encargos do FUNDD, inclusive de despesas com aguisiciio dos Ativos Alvo;
C 'F} inyestimentos em novos Ativos Alvo.

Arf,' B. Caso os resgates de recursos mantidos em Aplieagtes Financeiras efou os
5543!’505 disponiveis na Rescrva de Contingéncia (conforme abaixo definido) n3e
"ejam suflicientes para fazer {rente aos pagamentos previstos no Arigo 7°, nio
%ante o disposto no Artigo 3, inciso IV, acima, ¢ ADMINISTRADOR poderi,
%pcionalmeme a) alienar Ativos Alvo; ou b) promover a emissio de novas colas,
na forma prevista no Artipo 20 deste Regulamento, independentemente de
recomendagdo das Consuitoras de Investimento, case ¢stas ndo enviem a
recomendagéo respectiva em tempo habil, para fazer frente as despesas indicadas nos

itens “"a)” e “b)” do Artigo 7 acima.

Art. 9. O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser
alterados por deliberagio da Assembiceia Geral de Cotistas, observadas as regras

estabelecidas no presente Regulamento.

DA ADMINISTRACAQ

Art, 10. A administragio do FUNDO compreende o conjunto de servigos
relacionados direta ou indiretamentie ac tuncionamento ¢ a manuiengéo do FUNDO,
que podem ser prestados pelo propric ADMINISTRADOR ou por terceiros por ele
cantratados, por escrite, em nome do FUNDQ. O ADMINISTRADOR tem amplos
poderes para gerir o pairiménio do FUNDO, inclusive os de abrir ¢ movimentar

a
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conlas bancérias, adguirte, alienar. locar, e exercer todos os demais direitos increnics
aos bens integrantes do patrimdnio do FUNDO, podendo transigir ¢ praticar todos os
atos necessarios & administragdo do FUNDQ, observadas as limitagdes imposéas por
csic Regulamento, pela legislagio e pela repulamentacio aplicaveis em vigor.

§ 1° O ADMINISTRADOR do FUNDO devera empregar no cxcreicio de suas
fungédcs o cnidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administragio de seus proprios nepocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO ¢ manter reserva sobre seus negdcios,

§ 2% O ADMINISTRADOR sera, nes termos ¢ condigdes previstas na Lei n°
8.668/93, o proprictério tiduciario dos Imdveis ¢ demais bens adquiridos com os
recursos do FUNIMY, administrande e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagdo, na reguiamenlagio. neste Reguiamenlo, ou ainda,
conforme as determinagdes da Assembleia Geral de Cotistas.

§ 3° O ADMINISTRADOR podera, sem prévia anuéneia dos cotistas € apds o
recehimento das recomendagdes das Consuitoras de investimento, praticar os

—
. Seguinies alos, ou gquaisquer outros necessdrios 4 consccugdo dos objetivos do
G’ FUNDO:
~r .
a o) e,
[ L] T i . . .
T ™ L - Vender, permular ou alienar, no todo on em parte, Imaveis Alva e demais
S . o .
E‘Y : Alguos Alvo integrantes do patriménio do FUNDO, observado o disposto neste
bt | .
j TR gggulamento.
o My <O
: by .. L. . .
O rHZ.  Adguirr ou subscrever, conforme o caso, Imoveis e/ou demais Ativos Alvo
—
og Parao FUNDO;

i,  Alugar, arrendar, bem como permiiir a exploragio dos Imdveis a serem
adquirides pclo FUNDQ, inclusive por meio da concessiio de direito real de
superticie; e

1V. Rescindir ou nfo renovar, bem como ceder ou transferir para tercciros, a
qualquer titulo, o5 contratos a serem celebrados com a(s} empresa(s) responsavel(eis)

pela adminisiracio das locagdes dos imdveis adquiridos pelo FUNDO,

§4° 0 ADMINISTRADOR, para o excrcicio de suas anbuigdes, poderd coniratar,
as expensas do FUNDO:

L. Instituigio responsavel pela distribuigdo de cotas;

£
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1L Empresa especializada para assessorar 0 ADMINISTRADOR e as Consultoras
de Investimento nas atividades de analise, selegio e avaliagdo de empreendimentos
imobilidrios ¢ demais Ativos Alve gue integrem ou que possam vir 2 indegrar a caricira
do FUNDO;

lii.  Empresa cspecializada para administrar  locagbes, venda, exploragio de
empreendimentos imobilidrios, gque venham a integrar o patoménio do FUNDO, a
exploracio do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacio
dos respectivos imoveis ¢ consolidar dados ceondmicos ¢ financeiros sclecionados de

empreendimentos andlogos a tais ativos; ¢
V.  Formador de mercadoe para as cotas do FUNDO.

§ 5° Os servigos a que se referem os incisos [ e 11 deste Artigo poderdo ser prestados pelo
proprio ADMINISTRADOR ou por terceiros, desde gue, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados.

§6° O ADMINISTRAILMYOR podera, a qualquer momento, contratar para a prestagio
dos servigos de gestdo, pestor devidamente habilitado, hem como poderda o
ADMINISTRADOR conlrater formador de mercado para as cotas do FUNDO,
:iﬁdt?pendememente de prévia aprovagio da Assembleia Geral de Colistas, observado
1 disposto no Artige 12 abaixo.

<3

dArt. 11. O ADMINISTRADOR deverd prover o FUNDQ com 05 seguintes servigos,
;;_fa presiando-os dirctamente, hipotese em qoe deve estar habilitado para tanto, ou
indirctamente:

[ manutengio de depanamento téenico habilitado a prestar servigos de analise e
acompanhamento de projetos imohilidrios;

Il. atividades de tcsouraria, de controle ¢ processamento dos titulos e valores
mobilidrios;

il  escrituragdo de cotas;
iV. custddia de ativos financeiros:
V. auditoria independente; e

VI gestdo dos valores mobilidrios integrantes da careira do FUNDOQ.

10
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§ 1 Sem prejuizo de sva responsabilidade e da responsabilidade do Diretor
responsavel pela supervisdo do FUNDQ, o ADMINISTRADOR podera, em nome
do FUNDO, contratar terceiros devidamente habilitados para a prestagdo das
servigos acima indicados, conforme autorizado por cstc Repulamento.

§ 2% Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragiio dos
imdveis, se for o caso, a responsabilidade pela gestio dos ativos imobiltarios do
FIUUNDO compete exclnsivamente a0 ADMINISTRADOR, devidamente
credenciado pein CVM para o exercicio da atividade de gestio de carteiras de titulos
¢ valores mobilidrios, nos 1crmos do Ado Declaratorio n® 11,784, de 30 de junhe de
2011, gque deteri a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO.

§ 3% Os cuslos com a contralacdo de terceiros para 0s scrvigos do custodia de ativos
financeires ¢ auditoria independente serdo considerados despesas do FUNDO, nos
termios do Artige 46 deste Regulamento. Os custos com a contratagio de terceiros
para 05 demais Servigos previstos neste Artigo deverfo ser pagos com parcela da Taxa
de Administragio devida a0 ADMINISTRADOR, obscrvado o quanto disposio no
§ 2° do Artigo 46 deste Regulamento.

Art. 12 ¥ vedado a0 ADMINISTRADOR o exercicio da {funiio de formador de
- mcrggdo para as cotas do FUNDOQ. A contratacio de parles relacionadas ac
ADMINISTRADOR, ou as Consultoras de Investimento do FUNDO, para o
eNgrcicio da fungdo de formador de mercado, deve ser submetida a aprovagfio prévia
dé;é:ssemb!eia Geral de Cotistas, nos termos deste Regnlamento.

ay ', )
e

Art. 13. O FUNDO, consoante o disposio neste Regulamento ¢ na Instrugdo CVYM
n" 472/08, contratara os servigos das Consnltoras de investimento, i4 gnalificadas, as
quais competira:

|18 Assessoramento ao ADMINISTRADOR cm quaisquer quesédes relativas aos
empreendimentos imobilidnios e aos contratos relacionados aos Ativos Alvo, bem como
aos lmoveis Alvo, direitos reais sobre Iméveis Alve que venham a integrar a carteira do
FUNDO c ¢ investimento em Aplicagécs Financeiras, observado o quanto disposto no
Artigo 3, inciso 111, item ¢y acima ¢ no § 2°, abaixo; ¢

i1, Orientag3c ac ADMINISTRADOR quante a andlise dos empreendimentos
imobiiarios relacionados aos Ativos Alva, quando da negociacdo para aquisigdes ¢
alicnagdcs de Ativos Alvo que componham ou pederdo vir a compor o patrimonio de
FUNDO.
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§ 1°. A negociagido dos Ativos Alvo pelo FUNDOQ devera scr realizada apés a
avaliagdo das recomendagdes das Consulbtoras de Investimento.

§ 2° O invesiimento em Aplicagdes Financeiras pelo FUUNIM) deverd ser realizado
pelo ADMINISTRADOR apos a avaliaglo das recomendagdes das Consultoras de
Investimenio, observadas as disposigdes do Contrate d¢  Consnlioria de

Tnvestimentos.

§ 3° As Consulioras de lnvestimento sde solidariamente responsaveis pelo
cumprimento das obrigagdes gue lhes competem nos termos deste Regulamento,
sendo cero que as atribuicdes de cada uma sio tratadas no Contrato de Consnitoria
de Investimentos celebrado com n FUND(O para esta inalidade. As Consulloras de
Investimento deyerfo procurar um conscnso entee suas recomendagdes, sendo certo
gue a recomendacio da UBS Servigos prevalecera em todos os casos.

§4° O ADMINISTRADOR, no desempenho de suas fungdes de gestor do FUNDO,

nfo estard obrigado a acalar as recomendagdes das Consultoras de Investimento, caso

tais recomcndacdcs (i) fundamentadamcenic pdio cstiverem aiinhadas aos mcihores

interesses do FUNDCY, ou (ii} potencialmente expuserem o FUNDO ou o

ADMINISTRADOR a riscos incompativeis com ¢ dever fiduciario; ou, ainda, (iii)

estiveremn comprovadamente em desacordo com gualquer lei e/ou regulamentagio
_aplicavel.

. Art. 14. As Consultoras de Investimento fardo jus a uma remuneragio total. a ser
,11 paga mensalmente pelo FUNDQ, na proporgdo. forma ¢ prazo estabelecidos no
& Lontrato de Consuitoria de Investimentos, equivalente a 1.00% {um por cento} ao
g ano. arazdo de 1/12 avos, calculada sobre o valor do patriménio liquido do FUNDO

- B LTS
I p=laxa de Consultoria™).

PATRIM{

Art. 15, Poderdo integrar o patrimdnio do FUNDO os lmoveis Alvo, as Aplicagdes

Financeiras ¢ demais Ativos Alvos.

§ dnico. Ao término da subscrigio ¢ integralizagéio da Primeira Emisséio {conforme
ahaixo definido), o patriménio do FUNDO sera aquele resuliante das intepralizages
das cotas e das reaplicagdes do capital ¢ cventuais resultados nde distribuidos na

forma deste Repulamento, respeitados os limites previstos na regulamentacdo em
vigor,

12
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Art. 16. As cotas do FUNDO s3o de classe nica e correspondem a fragdes rdeais de

seu patriménio e terdo a forma nominativa ¢ cscritural.

§ 1° A escrituragio das cotas do FUNIDUO sera realizada pelo ADMINISTRADOR,
por ser instituicdo devidamente credenciada pela CVM para a prestagio de servigos
de escrituragdo de cotas, gue emitira extralos de conlas de depésite, a fim de
comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de conddmino do FUND().

§ 2° A cada cola corresponderad win vofo nas assembleias do FUNDO.

§ 3°. N3o hd limite maxime por investidor para aplicagiio em cotas do FUNDQ, ncm
mesmo limite de cxercicio do direito de voto para 0s cotisias.

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

§ 5°. Depois de as cotas estarem integrafizadas e apos © FUNDO estar devidamente
constituido ¢ ¢m funcionamento, os titulares das cotas poderdn negocii-las no
mercado secundario, observados o prazo e as condigBes previstos neste Regulamento,
g&m mercado de balcdo orpanizado ou de bolsa, ambos administrados pela B3,
(*_tllqr\.rendo o ADMINISTRADOR tomar as medidas necessarias de torma a possibilitar
Zd nepociagdo das cotas do FUNDO neste mercado. O ADMINISTRADOR fica, nos
“lgmos deste Regulamento, autorizado a alterar o mercado em que as cotas sejam
Cddmitidas & negociaglo, independentemente de prévia autorizagdo da Assembleia
Eﬁ&al de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balc3o

{Egéani?adn.
§ 6°. O titular de cotas do FUNDO:

L Nio pudera exercer qualquer direite real sobre os Imoveis e demais ativos
integrantes do patrimdnic do FUNDOQ, inclusive os Ativos Alvu e as Aplicagdes
Financeiras;

1. Nio responde pessoulmente por qualquer obrigagiio legal ow centratual,
rclativa aos Imoveis Alvo ¢ demais ativos iotecraotes do patrimdnic FUNDO ou do

ADMINISTRADOR, salvo quanto 8 obrigagio de pagamento das cotas que

subscrever; €

ill.  Fstaobripado a cxercer o seu direito de voto sempre no interesse de FUNDO,

DOCS - 10813775y 1437004 TVA Lﬁ/
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§ 7. As colas do FUNDO somente poderdo ser negociadas em mercados
regulamentados:

i quando distribuidas pubiicamente pur meio de oferta registrada na CVM;

ii. quando distribuidas com esforgos restritos, observadas as restrigées da norma
especifica; ou

Iil.  quando cotas da mesina séric ja estojam admitidas 3 negociag®o em mercados
regulamentados,

§ 8°. Podem., ainda, ser nepociadas em mercados regulamentados as colas que nio se
cnquadrem nas hipdteses dos incisos | a 11l do paragrafo anterior, desde que sejam
previamenie submetidas a registro de negociagBo, mediante apresentagdo de
prospecto, nos termos da reguiamentagio aplicavel.

— Art. 17. O ADMINISTRADOR, com vistas 4 constituicio do FUNDO, aprovou a
Q: 1" {primeira) emissio de cotas do FUNDO, no total de até 4.200.000 (quatro milhdes
~.r € duzentas mil} cotas, cujo valor unitirio sera de RS 100,00 {cem reais) por cota, no
3 mbniantc inicial de R 420.000.000,00 (guatrocentos ¢ vinte milhSes de reais), em série

()
— uml‘:a (“Primeira Emissdo™).

ﬂ‘ﬂﬂ § “i"*‘A critério do ADMINISTRADOR, em comum acordo com o Coordenador
Liﬂe;l € apos o recebimento de recomendagiio das Consultoras de Investimento, a
quarfidade de cotas da Primeira Emiss&o podera ser acrescida em até 20% (vinte por
cento}, ou scja, até 840.00H (oilenta mil) cotas, comrespondentes ao valor total de até
R$ 84.000.000.00 (oitenta ¢ quatro milhSes de reais) {*“Lote Adicional™), nos termos
do artigo 14°, § 2° da Instrugio CVM n® 400/03.

181 DE REGIC

£

2IDE

§ 2% As cotas do Lote Adicional serio emitidas nas mesmas condigdes e Prego de
LEmissfo das cotas inicialmenie ofertadas,

§ 3° As cotas da Primeira Emissdo serfo objcto de distribuigio pdblica, nos termos
da Instrugio CVM n® 400403 e das disposigdes deste Regulamento referentes as
ofertas publicas de cotas do FUNDO, sob o regime de melhores esforgos de
colocagdo (“Primeira Qferia™}, mediante competente registro junto 3 CV M, conforme
previsto no arigo 107 da strugiio CVM n® 472/08. O prazo méximo para a
subscricdo de sodas as cotas emilidas € de & (seis) meses contados da data de
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puhlicagdo do anincio de inicio de distribuicio.

§ 4° O investimento minimo inicial no FUNDO requerido para cada cotista sera de
R$ 10.000,08 {dez mil reais), correspondentes a 100 (cem) colas (“Aplicagfio Minima
Inicial™}, ndo sendo admitidas cotas fracionanas.

§ 5° A Primeira Oferta podera ser encerrada ainda que niio sepa colocada a totaiidade
das cotas objeto da Primeira Emiss@o, na hipotese da subscricio e integralizagio da
quantidade minima de 2.200.000 (dois milhiles e duzentas mil) colas, perfazendo o
montaaic d¢ R 220.000.000.00 (duzentos ¢ vinte milhdes de reais) (“Montante
Minimo™).

4§ 6" Na hipétese de encemramento da Primeira Oferta sem a colocagio intepral das cotas
da Primcim [missio, mas apos a colocagic do Monlante Minimo, o
ADMINISTRADOR rcalizara o cancelamento das cotas ndo colocadas, nos termos
da regulamentagio em vigor.

§ 7°. Caso ndio sgjam subscritas cotas em moniante equivalente ao Montante Minimo

até o términa do prazo de subscrigdo das cotas, 0 ADMINISTRADOR devera proceder
48 e 2 liquidagiio do FUNDO, na forma prevista na legislagio vigente e neste Regulamento e
a Primeira Oferla serd cancelada.

§,8%. As subscrighes devem ser formalizadas pelos interessados diretamente nas
s@éﬁricﬁo das cotas efov compromisso de investimento, mediante o qual cada investidor
P . .

f@ggllzara a subscrigdo de suas respectivas cotas ¢ sua adesfo ao Repuiamento.

o,
=
ﬁ“fo ADMINISTRADOR informara & C¥M a data da primeira integralizagio das
cotas do FUNDO no prazo de 10 (dez} dias apos a respectiva ocorzéncia.

AS PUBL

Art. 18, Apds a Primeira Emissfio, as ofentas piblicas de cotas do FUNDO deverdo
scr processadas com a intermediagdo de instituigdes integrantes do sistema de
distribuigiio do mercado de vatores mobilidrios, nas condigdes especilicadas (i} em
ata de Assembleia Geral de Cotistas ou (i) na decisao do ADMINISTRADOR,
conforme mencionado no Anigo 20 deste Regulamento, ¢ no boletim de subscrigiio, e
serdo realizadas de acordo com os ditames da Instrugio CVM n° 400403, ou mediante
esforgos restritos de colocagio, nos termos da Instrugiio CVM n® 476, de 16 de janeiro de
2009 (“Instrugdo CV M n® 476M0™), respeitadas, ainda, as disposicies deste Reguiamenio
e da Instirugiio CVM n® 472/08.

e
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§ 1°. No ato de subscrigio das cotas, 0 subscritor assinara o holetimn de subscricao, e,
se for o caso, o instrumento particular de compromisso de investimento
{*Compromisso de [nvestimento™), que sera autenticado pelo ADMINISTRADOR
ou pela institui¢do autonizada a processar a subscrigfo e integralizagio das cotas,

§ 2° Os pedidos de subscrigdo somente poderdo ser apresentados s instituicbes
integranies do sistema de distribuicio participantes da oferta de colas do FUNDOQ,

ressalvadas as subscrigdes decommentes do exercicio de direito de preferéncia.

§ 3% A integrahizagio das cotas do FUNDOQ serd feita em moeda comente nacional, a
visla, ressalvadas as hipoteses de emissdes de cotas do FUNDO em que for permitida a
intcgralizacdo cm data posterior 4 subscricdo, em Ativos Alvo.

§ 4° O prazo maximo para a subscricio de todas as cotas da respectiva emissao devera
respeitar @ repulamentacdo aplicavel a oferta que csicja em andamento, bem como o
previsto nos documentos da respectiva oferta.

§ 5% Durante a fase de oferta poblica das cotas do FUNDQ, estario disponiveis zo
invesitdor, nas paginas da rede mundial de computadores do ADMINISTRADOR, da
CVM, da B3 e dos distribuidores das colas objeto da oferta, o exemplar deste
Repulamenta e do prospecta de distribuig#o de cotas do FUNDO, além dos demais
d?li_.:ltli.mcntos da ofena exigidos na forma da regulamentlacio aplicavel para cada tipo
de;oj}:rla, devendo o subserilor declarar estar ciente:

<,

R . . . L
2102 Lo !, das disposigles contidas neste Regulamento e no prospecto de distribvigdo de

et
L

210

cga's"i do FUNDO. especialmente aguelas referentes ao ohjeto e & politica de
if¥extimento do FUNDO; e

Il dos riscos increntcs ao investimento no FUNDO, da Taxa de Administragio
devida e dos demais valores a serem pagos a titulo de encargos do FUNDO.

§ 6°. Adicionalmente ao disposto ne pardgralo anterior, na hipdtese de 4 oferta piblica
das colas do FUNDQ ser realizada mediante esforgos restritos de colocagfio, nos termos
da Instrz¢io CVM n® 476/09, o subscritor devera declarar:

L estar ciente de que a oferta ndp foi registrada na CVM; &

11. estar ciente de que os valores mobiliarios oferlados estdo sujeitas as restrigdes de
negociagdo previstas na regulamentagio aplicavel.

16
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§ 7°. O FUNDO podera realizar oferla publica dec distribuigiio de cotas que atenda s
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

Art. 19. Para fins de subscriciio ou aquisi¢io dc cotas do FUNDOQ, deverd o
investidor, scja ele pessoa [isica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive

emprecndedor, incorporador, construtor, observar que:

I Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imohiligrio gne tenha como
incorporador, conslruior ov 80cio, cotista que possua, iscladamente cu em conjunto
com pessoa a el ligada, mais de 25% (vinte ¢ cinco por cento) das cotas do FUNDO,

© mesmo passara a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas;

II.  Nio havera incidéncia do imposio de renda retido na fonte ¢ na declaragio dos
rendimentos distribuidos pelo FUNDO, de acordo com o incise 1 do § Gnico do artige 3°
da Lei n® 11.033. de 21 de dezemhro de 2G04, conforme atualmente vigente, pelo cotisla
pessoa fisica desde que cumulativamente observados 0s seguintes requisitos:

;::“:1) o cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante
Oule cotas emitidas pelo FUNDO e cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
Py relld_i!ilénto inferior a 10% (dez por cenio) do total de rendimentos auferidos pelo

YT
c)ﬂ:: = as colas sejam admitidas & negoriagio exclusivamenie em bolsas de valores ou no

L L enpendin
i £FUNDO;
go 2T
g_ LN
o ﬂlﬁlb) S "o FUNDO conie com, ro minimo, 50 {cinquenta) cotistas; e
oY g

PR == |
N L N .
? & ™ mercado de balcio organizado.

§ 1°. 0O ADMINISTRADOR nao serd responsavel, assim como ndo possot meios de
evitar os impactos tributdrios mencionados nos incisos | e I deste Arigo e/ou
decorrentes de alteragio oz legislagio tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas
e/ou aos investimentos ma FUNDG. O ADMINISTRADOR observard as regras

tributdrias diferenciadas peevistas na legislagiio em vigor.

§ 2°. No caso de inobservincia das condiges legais impostas & isengfio das pessoas fisicas
atribulagio pelo imposto de renda retido na fonie, serd aplicavel a regra geral de aplicagéio
da aliquota de 20% {vinte por cento) sobre as distribuigdes de resultados que vieren a ser
realizadas pelo FUND(. Mais especificamente, na hipoiese em que cotista pessoa fisica
venha a deter mais que 10% (dez por cento) da totalidade das cotas emitidas e
integralizadas do FUNDO ou venha a receber mais qoe 10% (dez por cento) dos
resultados auferidos pelo FUNDO em relagdio a determinadoe periodo de distriboigio de
resullados, este cotista deixard de gozar do bengficio de ndo tribwagio das distribuiges

17
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de resultados que viercm a ser realizadas pelo FUNDO.

§ 3° Nos termos do inciso Il do anigo 18 da Lei n” B.668/93, com as alteragdes
introduzidas pela Lei n®9.779/99, conforme atualmente vigentes, os ganhos de capital ou
rendimentos auferidos na alienagio ou respate de colas, inclusive por pessoa juridica
iscnia, sujeilam-se 4 ributagiio pelo imposto de renda & aliquela de 20% (vinic por cenio)
na fonte, no caso de resgate de colas, ou conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital
ou ganhos liquidos auferidos em renda veridvel nos casos de alienagio de colas. No caso
dc pessoa juridica, o recolhimento do imposto de renda nesia hipotese sc dard a titulo de
anlecipagio do imposto devidn,

e

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 20. Encerrado o processo de disiribvigio da Primeira Esnissdo, o
ADMINISTRADOR poderd, apoés o rcecbimento das recomendagdes das
Consuitoras de Investimento, realizar novas emissdes de cotas no montante total de
ate R§ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), para atender & politica de
investimentos do FUNDQ, independentemente de prévia aprovagio da Assembleia
Geral de Cotistas (“Emissiio Autorizada™). Sem prejuizo da Emissiio Auntorizada,
paderio também ser deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas novas emissdes de

Cotas que em conjunto com as Emissécs Autorizadas sfo doravante consideradas

“MNovas Emissdes”, observado que:

i~ O valor dc cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em
ﬁsfm: {a) o valor pairimontal das colas, represeniado pele quociente entre o valor do
mt_-;jm('mio liquido contabil atualizado do FUNDO c o namerc de cotas ja emitidas ¢
ﬂ'f?s perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou ainda, {¢) o valor de mercado das

Coths j4 critidas;

1L A0s cotistas cujas cotas estejam devidamente subscrilas ¢ integralizadas no
Dia Util anterior a data de micio da respectiva oferta, conlorme a modalidade de
distribui¢o escolhida e a regulameniagio aplicavel, fica assegurado, nas [uturas
Emissdes Autorizadas de cotas. o direite de preferéncia na subscrigio de novas cotas,
na proporgio de mamero de colas que posswirem, direito este concedido para
exercicio por prazo nio inferior a H} {dez} Dias Uteis, contados do 5° (quinio) Dia
Uil subscquente 4 data de inicio da respectiva oferta, conforme a modalidade de
distribnigio escolbida e a regulamentacio aplicavel. Nas Novas Emissdcs de Cotas
detiberadas em Asscmbieia Geral de Cotistas, caberd aos cotistas definir guanto 4
existéncia ou niio existénciy de direito de preferéngeia ¢ suas condigoes;

II.  MNas Navas Emissdes, os cotistas poderio ceder seu direito de preferéncia entre

18
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os cofislas ou a tcrceiros, obscrvados os prazos ¢ procedimentos operacionais

aplicaveis;

1V,  As cotas objeto de Novas Emissiics asscgurario a seus titulazes direitos

idénticos aos das cotas ja existentes;

V. Case as Novas Cmissdes sejam oferladas por meic de oferla pnbiica, nos
1ermos da Instrucio CVM n® 400/03 e desde que ndio tenha side prevista a
possibilidade de colocagdo parcial, caso ¢m determinada cmissdo ndo scia subscrita
a totalidade das cotas da Nova Emisséo, no prazo maximo de 6 {seis) meses a contar
da dala da publicacfo do andncio de inicio da distribui¢o, os recursos financeiros
captados pelo FUNDH com esta Nova Emiss#o serfio rateados enire 0s subscritores
da Nova Cmissdoe. nas proporgdes das cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso,
dos rendimentos liquidos auferidos pelas Aplicagdes Financeiras realizadas no

periodo;

Vi. F permitido a0 ADMINISTRADOR, ouvida previamentc a recomendagfio
das Consultoras de Investimento, prever a possibilidade de subscrigiio parcial e
cancelamento de saldo ndo colocado da Nova Emissiio, findo o prazo de distribuigio;

[ N . . : N
a, Vil Nas emissdes de eotas do FUNDO em que for permitida a integralizagio cm
~1 data posterior a subscricfo, a negociagio de tais cotas no mercado de bolsa apenas
7 Serd adritida apods a total integraliza¢do das mesmas. Em tais emissdes, caso o cotista

deixe dc cutnprir as condigdes de integralizagio conslantcs do bolctim de subscrigio,
inglf;ﬁenden!emente de notificagio jndicial ou extrajudicial, nos termos do § unico do
&l gLo 13 da Lei n® 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos sepuintes encargos
cﬁé{ﬂadus sobre o valor cm atraso: a) juros de 1% {um por cento) a0 més; ¢ by multa

" H1%% (dez por cento);

Vill. Constituido em mora o cotista que ndo intcgralizar as cotas subscrilas, podera,
ainda, 0 ADMINISTRADOR. z seu exclusivo critério, confonne dispde o artigo 139,
§ (nico da Lei n° B.668/93, promover contra o referido cotista processo de execugio
para cobrar as impontincias devidas, scrvindo o boletim de subscrigBo como tituio
executiva, &/ou vender as cotas ndo intepralizadas a terceiros. mesmo depois de
iniciada a cobranga judicial. O resultado apurado com a venda das colas de cotisla
nadimplente reverlera ao FUNDO;

IX. Se ¢ valor apurado com a venda a terceiros das colas ndo intepralizadas,
deduzidas as despesas incorridas com a operagfo, for inferior ao montante devido
peio cotista inadimplente, fica 0 ADMINISTRADOR autorizado a prosseguis na

execucio do valor devido.

19
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§ 1° Considera-se Dia Util gualquer dia exceto (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais, no estado ou na cidade de Sd@o Paulo; ¢ {11} aqueles sem expediente na bolsa de
valores ou mercado de balcdo organizado nos quais as cotas do FUNDO sejam
negociadas.

§ 2° A decisfo relativa 4 eveniual Emissiio Autorizada de colas serd comunicada aos
cotistas formatmente pelo ADMINISTRADOR. O comunicado a ser enviado pelo
ADMINISTRADOR devera dispor sobre as caracteristicas da emissio, as condigdes
de subscricio das cotas, o procedimento a ser adotado para cxercicio do direitn de
preferéneia ¢ a destinagioe dos recursos provenientes da integralizacio.

DA TAXA DE INGRESSO

Art. 21. Nio sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas da Primeira
Emissio. Podera ser cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado
primario, relativamente As Novas Emisstes de colas, mediante defini¢io do
ADMINISTRADOR, apds o recebimenio das reccomendagdes das Consultoras de
Ifln';'estimento, ou em Assembieia Geral de Cotistas, conforme o caso.

f._,-
f&ﬂ 22. A Assembigia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente ate 120
E(,:'o::jhm ¢ vintc) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do
Arfigo 32 do presente Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos
resuilados apurados no exercicio social findo.

§ 1.0 FUNDO devera, nos termos da fegislagio aplicavel, distribuir a seus cotistas,
no minimo, 95% {noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados
segundo o regime de caixa ¢, no maximo, o resultado contabil apurado pelo regime
de competéncia, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. Q resuitado auferido num determinudo periodo sera
distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre até o 12° {(décimo segundo} Dia kil
do més subscquenic 2o do recebimento dos recursos pelo FUNDQ, a titulo de
anlecipagio dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual
saldo de resuliado ndo distribnido como antecipacio serd pago no prazo maximo de
10 £dez} Dias Uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido
saldo ter outra destinagdo dada peta Assembleta Geral de Cotistas, com base em
eventual proposta e justificativa apresentada pelas Consulloras de Investimento.

§ 2% O percentual minimo a que se selere o paragrafo anterior sera observado apenas

20
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semestralmente. sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nfo atingir
o teferido minimo.

§ 3° Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os litulares de cotas do
FUNDO, devidamente snbseritas e integralizadas, no fechamento do 5° {quinto) aitimo
Dia Util anterior 4 data de distribuigio de rendimente de cada més, de acordo com as
conlas de depodsito mantidas pela instituic3o escrituradora das cotas.

§ 4°. Eniende-se por resultado de FUNDO, o prodnto decorrenic do recebimento: {a)
de rendimentos dos Ativos Alve; (by de cventuais rendimentos oriundos das
Aplicagies Financeiras, deduzida a Reserva de Contingéncia, conforme abaixo
definido, ¢ as demais despesas previstas neste Repulamento para a manutengiio do
FUNDO, nio cobertas pelos recursos amrecadados por ocasiio da emissio das cotas,
tudo em conformidade com o disposio na regulameniagio aplicavel vigente.

§ 5% O FUNIM)Y manicra sistema de registro contabil permancntecmente atualizado,
de [erma a demonstrar 208 cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de
rendimento.

Art. 23, Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Alvo, se houver, o
ADMINISTRADOR podera, apds o recebimento das recomendagtes das
Consultoras de Investimento, constituir uma reserva de contingéncia {“Reserva de
Contingdneia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nio se refiram
jaos gastos rolineiros relacionados acs Ativos Alvo do FUNDQ, Os recursos da
c‘%e’spn'a de Contingéncia serfic aplicados em Aplicagdes Financeiras ¢ os
(regdimentos decorrentes desla aplicagdo capitalizardo o valor da Reserva de
._Tai'atingéncia.

z5

§ Umico. O valor da Reserva de Contingéncia podera ser correspondente a até 5%
{cinco por cento) do valor total dos ativos do FUND(. Para sua constituicie ou
reposi¢io, caso sejam utilizados os recursos exisicnics na mencionada reserva, podera
ser procedida a reiengio de até 3% (cinco por cento) do rendimente mensal apurado
pelo critério de caixa nos termos do § 1°do Anigo 22 acima, até que se atinja a limite
acima previsto.

:ACOF AR
Art. 24, Sem prejuize das demais obrigagdes previsias neste Regulamento ¢ na

legislagiio e repulamentagdo aplicdveis, constituem obrigagdes e responsabilidades
do ADMINISTRADOR da FUND(}:
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I Selecionar, valendo-se das recomendagdes das Consultoras de investimento nos
termos deste Repulamenta, os bens e dircitos que compordo o patrimdnio do FUNDO,
de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento;

1. Realizar todos os procedimentos de controladoria dos Ativos Alvo (controle e
processamenlo dos ativos integrantes da carleira do FUND) e de passivo (escrituragio
de colas do FUNDO);

I, Providenciar a averbagfo, junto aos Carlorios de Registro de iméveis
competentes, das restrigdes dispostas no artigo 7° da Lei o° 8.668/93, fazendo conslar
nas matriculas dos bens imoveis eventualmente integrantes de pairiménio do
FUNDO que tais ativos imobilidrios: a) nfo integram o ativo do
ADMINISTRADOR; b) nie respnndem dircta ou indiretamente por qualquer
obrigagae do ADMINISTRADOR; ¢} ndo compdem a lista de bens e direitos do
ADMINISTRADOR, para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial; d) ndo
podem ser dados em garantia de débito de operacao do ADMINISTRADOR; ¢) nio
580 passivers de execugio por quaisquer credores do ADMINISTRADOR, por mais
privilegiados que possam ser; ¢ i) ndo podem ser objeto de constituigdo de dnus reais;

mg_u 1V, Manter, s suas cxpensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos

ar r~. cotisias e de (zansferéncia de cotas; b} os livros de prescnga e de atas das Assembleias
g o Gerais de Cotistas; ¢) a documcnlacdo relativa aos imdveis e as operagdes do
& o™ FﬁNDO: d) os registros coutidbeis referentes As operagles e ao patriménio do
;u’i ‘. f_'_" Fmpo; e} 0 arquivo dos relatdrios do auditor independente, dos profissionais ou
g;:". ’ egp{gsas contratados conforme Adigo 10, § 4° ¢ Artigo 11 deste Regulamento,
ar o iaiglgjndo as Consultoras de Investimento ¢ do representante dos cotistas, conforme
‘ : %J a‘%favel,

£ V. “ Celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagbes necessarias &

(Y]

execugdo da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os dircitos relacionados ao patriménio e &s atividades do FUNDO;

V1. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO,
VIi.  Agir sempre no dnico e exclusivo bencficio dos cotistas, empregande na
defesa dc seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstincias e praticando todos os

atps necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmentc;

VIIT.  Administrar os recursos do FUNDQ de forma judiciosa, sem onera-lo com
despesas ou gasios desnecessarios ou acima do razodvel;

22
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IX.  Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceta pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuigio de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDUO;

X. Manter custediados em instituigdo presiadora de servigos de cnstddia
devidamenle aulorizada pela CVM, os gitulos ¢ valores mobiliarios adquiridos com

recursos do FEINDO;

Xi. Dar cumptimento aos deveres de informaglo previstos na regulamentacio

aplicavel e neste Regulamento;

Xil. Divulger, ampla ¢ imedialamente, qualquer ato ou fato relevanic relativo ao
FUNDO ou a suas operagdes, de modo a garantir aos cotistas ¢ demais investidores
acesso a informagdes que possam, dircta ou indirelamente, influir em svas decisdes
de adquirir ou alienar colas do FUNDO, sendo-lhe vedado valer-se da informagao
para obter, para si ou para outrem. vaniagem mediantc compra ou venda das cotas do

FIINDO:;

XNl Zelar para que a violagio do disposto ne inciso anterior ndo possa ocormrer
através de subordinados ou terceiros de suea conlianga;

| —

F:;XIV. Manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servicos contratados

~2pelp FUNDO:;

oo

oy s .

— X¥r 1Observar as disposicSes constantes deste Regulamento e do prospecto, se
apf;éiﬁel, bem como as deliberagies da assembleia geral;

8 =

et *Jl’(v: . .. .. . . Y -

L XYL “Controlar ¢ supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do

Al

— FUNDO, [iscalizando os servigos prestados por terceiros contratados ¢ o andamento

O dos empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade, se for o case;

XVI. No caso dec ser informado sobre a instaurag&o de procedimento administrative
pela CVM, manter a documentagio referida no inciso 1V pelo prazo previsto na

regulamentagdo aplicdvel;

KV, Realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com u
objclo do FUNDO, observadas as limitagGes impostas por este Regulamento;

AIX. Exercer todos os direitos inerenles & propriedade dos bens ¢ direitos integrantes
do patriménic do FUNDQ, inclusive o de agies, recursos € excegdes;

XX. abrir c movimentar contas bancarias;
2
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XXI. adquirir e alienar livremenie titulos perlencentes ao FUNDO;
XXU. transigir;
XX1Hi. representar o FUNDQ ¢m juizo ¢ fora dele;

XXIV. solicitar, se for o caso, a admisso & negociagdo em mercade organizado das cotas
do FUNDO;

XXYV. deliberar sobre @ emissdo de novas colas, observados os limites e condigies ora
eslabelecidos e as diretrizes das Consultoras de [nvestimento;

XXVI Exercer suas atividades com boa &, tzansparéncia, diligéncia ¢ lealdade em
relagdo ro FUNDQ ¢ aos Cotistas, nos termos do arligo 33 da Instrugdo n® CVM
472108

XXVIL Transferir a0 FUNID{) qualquer beneficio ou vantagem que possa
alcan¢ar em decorrénecia de sua condicio como administrador ¢/ou pestor do

—~FUNDO;
M~

“ )XXVIII Manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo
t‘»jmmzmo de 5 (cinco} anos comtados de sua divulgagBo, ou prazo superior por
h-’detlermmaqio expressa da CVM, cm caso de processo adminisiraiivo, todos os
documenios ¢ informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela Instrugdo da CVM
BaCs #2{08, bem como indicagio dos enderegos fisicos e eletrdnicos em que podem ser
i obif{das as informagdes e documentos relativas ao FUNDO; e
‘-_-J &l
o~ XXIX Evitar praticas que possam ferir a relagéio fiducidria mantida com os Cotistas
do FUNDO.

Art. 25. Observado o disposto no § 1° abaixo, o FUNDO nfio participara
abrigatoriamcnte das assembleias de ativos integranics da carleira do FUNDO que
contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades nas quais detenha
participagdo ou de condominios de imdaveis integrantes do seu patriménio.

§ 1°. NiEo obstantc o acima deiinido, o ADMINISTRADOR acompanhara. na
medida em que o FUNDO for convocado, todas as paulas das assembicias gerais ¢
as levard ao conhccimento das Consuitoras de Investimento no Dia Ut
imedialamente subsequente ac recebimenta da convocagio, pary gue as Consultoras
de Investimeuto se manifestern, em até 2 {dois) Dias Ulteis, scbre a relevancia ou ndo
do tema a ser discutido € votado, Caso consideren o tema relevante, as Consultoras
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de Investimento recomendardo a paricipagio do ADMINISTRADOR na respeciiva
assembleia, que devera comparecer e exercer o direito de voto, considerando a
recomendagio feita pelas Consuitoras de Investimento. Caso as Consulioras de
Investimento ndo se manifestem no prazo  anteriormenie  mencionado, o
ADMINISTRADOR devera considerar, a seu exclusivo critério, a relevincia de
tema a ser votado e optar por participar ou nfio da respectiva assembleia.

§ 2°% O ADMINISTRADOR poderd oculergar mandato as Consultoras de
Investimento para o exercicio dos poderes de voto referide no pardgrato anterior.

§ 3° O ADMINISTRADOR QUE EXERCERA AS ATIVIDADES DE GESTOR
DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DNREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS. QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO
DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS
PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS
DECISOES DO ADMINISTRADOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE
ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

3 § 4°. As decisdics do ADMINISTRADOR quantoe ao exercicio de direilo de voto
p4erfo tomadas de forma diligente, como regra de boa povemanca, mediante a
(’%bservancaa da politica de voto do ADMINISTRADOR, com ¢ objetivo de preservar
nq*: lﬁtcresscs do FUNDO, nos termos da regulamentagiio aplicdvel as atividades de
r“_’_!dny]ﬁtraq:ao de carteiras de titulos e valores maobilidrios.

N 0 St.-.-,)h' politica de voto de que trata o § 3° acima ficara disponivel para consulta
' Uhifch, na rede mundial de computadores, na seguinte pagina do
mﬂil!.ﬂlSTRADOR: www britrust.com.br.

i)
1 -
L4
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Art, 26. Os atos que caracterizem conflite de interesses enre o FUNDO ¢ o
ADMINISTRADOR, o cventval pestor ouw as Consuitoras de Investimento
dependem de aprovagio prévia, especifica € informada da Assembleta Geral de
Cotistas.

§ 1°. Nieo confipura sttuacde de conilito 2 aquisi¢io, pele FUNDO, de imé6vel de
propriedade do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada ao
ADMINISTRADOR, ao eventual gestor ou 4s Consuitoras de Investimento.

§ 27 As seguintes hipdleses s3o exemplos de situagdo de conflito de interesses:

i A aquisicdo. locagdo, arrcndamento ou exploragio do direito de superficic,
pclo FUNDQ, de imével de propriedade do ADMINISTRADOR, do cventual

5
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gestor, das Consultoras de Investimento ou de pessoas a cles ligadas, se houver,

1L A alienagdo, locagdo, arrendamento ou exploragiio de direito de superficie de
imovel integrante do  pairimdénio do FUNDO tecndo como contrapare o
ADMINISTRADOR, o eventual pestor, as Consultoras de Investimento ou pessoas

a eles ligadas, se houver,

Il A aquisi¢gio, pelo FUNDOQ, de imovel de propriedade de devedores do
ADMINISTRADOR, do cventual gestor, das Consulioras de Investimento, uma vez
caracterizada a inadimpiéncia do devedor;

(V. A contratagio, pelo FUNDO, de pessoas ligadas ac ADMINISTRADOR ou
ao evenlual gestor, para prestagdo dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugio da
CVM n” 472/08. exceto o de primeira distribuicio de cotas do FUNDO; ¢

V. A aquisi¢io, pelo FUNDO, de valores mobiliarios de emissio do
ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consultoras de Investimenio ou
pessoas a cles ligadas, se houver.

§ 3°. Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas™):

L. - A sociedade controladora ou sob controle do ADMINISTRADOR, do
éx:c;:ntual gestor, das Consultoras de Investimento, de seus administradores e
Aeionistas, confonne o caso;

<,

rH.:_f, A saciedade cujos administradores, no todo ou em pane, sejam s mesmos do
g?MIN]STRADOR, do cventual gestor, das Consultoras de Tnvestimento, com
&c.:x@eqﬁo dos cargns cxercidos em orpios colegiados previstos no estatulo ou
regimento intermo do ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consulioras de
Investimento, desde que seus titulares ndo excrqam funglies executivas, ouvida

previamente a CVM; e
ill.  Parentes aic segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.
. -
Art, 27, 0 ADMINISTRADOR prestara sos cotistas, ac mercado em peral, a CVM
¢ a entidade ad:oinistradora de mercado em que as cotas do FUNDOQ estejam

negociadas, conforme o caso, as informagies exigidas pela Instrugdo CVM n® 472/08,
nos prazos previstes na referida Instrugio,

26
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§ 1° Para fins do disposto neste Repulamento. consideras-se-a o carreio eletrénico
uma forma de correspondéncia vilida entre 0 ADMINISTRADOR ¢ os cotistas,
inclusive para convocagiio de Assembleias Gerais dc Cotistas e realizagio de
procedimentos de consulia formal.

§ 2° O envio de informagdes por meio cleirdnico previsto no caput dependera de
autorizagio do cotista do FUNDO,

§ 3°. Compete ao cotista manter o ADMINISTRADOR atualtizado a respeito de
quaiquer alteragfio que ocerrer ne enderego eletrénico previamente indicado,
isentando 0 ADMINISTRADOR de quaiquer responsabilidade decorrente da falha
de comunicagdio com o cotista. ou ainds, da impossibilidadc de pagamento de
rendimentos do FUNDO, em virtude de endereco cletrénico desatualizado.

DAS VEDACOES AO ADMINISTRADOR

Art. 28. E vedado ao ADMINISTRADOR, no exercicio de suas atividades e
utitizando 0s recursos ou ativos do FUNDO:

I Receber deposito em sua conla corrente:

Ii - Cenceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir
&rédito sob qualquer modalidade:

-1
_I.gl( ," Prestar tianga, aval, bem como aceilur ou coobrigar-se sob qualquer forma
mhgoperages praticadas pelo FUNDO;

&

v, Aplicar. no exterior, 0s recursos captadoes no Pais;

V. Aplicar recursos na aquisiciio de cotas do proprio FUNDH,

VI Vender & prestagiio cotas do FUNDOQ, admitida a divisie da emissdo em
séries ¢ integralizagio via chamada de capisal;

VIl Realizar operages do FUNDO) guando caracterizada sitwacio de conflito de
intercsses entre ¢ FUNDO ¢ o ADMINISTRADOR, o eveniual gestor, ou as
Consulteras de Investimento. ¢ntrc o FUNIDM) e os cotistas que dctenbam
participagiio correspondente a, no minime, 10% {dez por cente) do patriménie do
FUNDO; cnire 0 FUNDO ¢ o representante de cotistas ou entre o FUNDO ¢ o
empreendedor, ressalvada a hipotese de aprovagio em Assembleia Geral de Cotislas
nos ermos dos Anigoes 26 ¢ 35 deste Regulamento;
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VIII. Constiluir 6nus reais sobre os imdveis inlegrantes do patrimdnio do FUNDO,
ressalvada 2 possibilidade de receber imaveis onerados anteriormente ao scu ingresso
no patriménio do FUNDQ, prevista no §1° deste Artigo 28;

iX.  Prometer rendimento predetcrminado aos cotistas;

X. Realizar operagdes coin agdes ¢ outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, rcssalvadas as hipdieses de distribuigées
publicas, de ¢xercicio de dircito de preferéncia e de conversio de debéntures em
acdes, de exercicio de bdnus de subscrigdo ¢ nos casos em que a CVYM tenha
concedido prévia ¢ expressa aulorizagio;

XI  Realizar operagdes com derivativos, exceio quando lais operagfes forem
realizadas exclusivamente para fins de proteciio patrimonial ¢ desde que a exposigio
seja sempre, ne maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO,

XIL.  Praticar qualquer ato de liberaiidade; ¢
~XIII. Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nio
cr . . .
__;pre:!_‘lst_as na reguiamentagio aplicavel ou neste Repulamento.
ry ow
— ,l"‘ A vedagdo prevista no incise VIl n3o impede a aquisicio, pelo
ABM:!NIQTRADOR de imdveis sobre 0s quais tenham sido constituidos énus reais
ElﬂZambnneme a0 seu ingresso no patrimdnio do FUNDO.
i
Ly O

:‘_‘-_3 § ®20 FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais

oy operages de empréstmo sejam cursadas exclusivamente através de servigo
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usé-los pama prestar
garantias de operagdes proprias.

PA REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR

Art. 29, A Taxa de Administragdo scra composta pelo valor equivalente a 0,1 7%
(dezessele centésimos por cento} a0 ano sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administragido. conforme abaixo definida, observade ¢ valor minimo mensal de R$
15.000,00 (quinze mil reais) {“Taxa d¢ Administracio™} sendo certo que o valor
ininimo mensal serd atualizado anvalmente, a partir da dala de inicio das atividades
do Fundo, pela variagio positiva do Indice de Pre¢os ao Consumidor Amplo, apurado
¢ divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Csiatistica {"TPCA/TBGE™).

28
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§ 1°. Para [ins do disposto no caput deste Arligo 29, sera considerada base de calculo
da Taxa de Administragio (“Base de Calculo da Taxa de Administragio™:

L o valor contibil do patrimédnio liquido do FUNDC);, ou

il. o valor de mercado de FUNDO, calculade com base na média didria da
cotagdo dc fechamento das cotas de emissfio do FUNDQ no més anterior ao do
pagamento da remuneragiio, caso as cotas do FUNDOQ tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inctusdio que considerem 2 liquidez das coias ¢ critérios de ponderagio que
considerem ¢ volume financeiro das colas emitidas pelo FUNIX), comn por
exemplo, o iIFIX.

§ 2% A Taxa de Administrago serd calculada diariamente e paga mensalmente, aié o 5 °
{quinto} Dia Uil de cada més subscquente ao da prestagiio dos servigos, a partir do inicio
das atividades do FUNDO, considerada a primeira integralizacio dc cotas do FUNDO,
vencendo-se a primeira mensalidade no 5° {quinio) Dia Uil do més seguinie ao da
primeira integralizagiio de cotas do FUNDO.

}iql']:“. O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragio
seiam pagas dirctamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contralados, desde
[:qu_-.o somatdrio dessas parcelas nfio exceda o montante tolal da Taxa de Administrago.
ol
§ 4, 0 ADMINISTRADOR voltaré a adotar o valor contabil do patriménic liquida do
CRENDO como Base de Calculo da Taxa de Administragio, caso, a qualquer momenio,
as colas du FUNDO deixem de integrar os indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérins de inclusio que considerem a liguidez das colas ¢ eritérios de penderagiio que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO.

§ 5°. A Taxa de Administragio engloba os pagasientos devidos ao Gestor, ao Custodiante
e a0 Escriturador & njio inclui valores comespondentes aos demais Encargos do Fundo. os
quais serdo arcados pelo Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento e na
regulamentacdo vigente.

DA SUBSTITUICAQ DO ADMINISTRADOR E DAS CONSULTORAS DE
INVESTIMENTOQ

Art. 30, 0 ADMINISTRADOR e as Consnlioras de Investimento serdo substituidos
nos casos de sua destituicio pela Assembleia Geral de Cotistas, de sua remincta e, no
caso do ADMINISTRADOR ¢ de eventual gestor, de scu descredenciamento, nos
termos previsios na [nsirugdo CYM n® 472/08. assim como na hipdtese de sua

29
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dissolugdio, faléncia, recupcragdo judicial, liquidagdo extrajudicial ou insoivéncia,
confonne o caso.

§ 1° Nas hipoteses de renincia do ADMINISTRAIMOR «/ou das Consultoras de
investimento ou de descredenciamento do ADMINISTRAIDOR pela CVM, licara o
ADMINISTRADOR obrigado a:

L. Convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger o sucessar
ou deliberar sobre a liquidagdo do FUNIM), a qual devera scr cfctuada pelo
ADMINISTRADQR, ainda que apds sua rennncia; ¢

1. No caso de rendncia ou descredenciamento do ADMINISTRADOR,
permancect it ¢xercicio de suas fungdes até ser averbada, no Cartdrio de Registro de
Imdveis competente nas matrfculas referentes aos bens iméveis e dircitos integrantes
do patriménio do FUNDO. a ata da Asscmbleia Geral de Cotistas que eleger sen
substituto e sucessor na propriedade ductaria desses bens e direitos, devidamenta
aprovada pela CVM e regisirada em Cantorio de Titulos ¢ Documentos.

§ 2° E facultado aos cotistas que detenham a0 menos 5% (cinco por cento} das cotas
emitidas, a convocagio da Assembleia Geral de Cotistas, caso o
ADMINISTRADOR ndo convoque 2 assembieia de que frata o § 19, inciso 1, no
.p_r@_'zo de 10 {dez) dias contados da rendncia ou descredenciamento.

(S
[

53 No caso de liquidagdo extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabe ao liquidante
(_(jmagnado pcle Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste
ﬁgguldmt.nlo convocar a Assembleia Geral de Cotistas no prazo de 5 {cinco) Dias

:1:)1015 contados da data de publicag#io, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar
a I'rqu:dag:ao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a cleigio de novo administrador e
a liquidagiio ou nio do FUNDO.

§ 4°. Cabera ao liquidante praticar todos os atos necessarios & gestdo regular do
patriménio do FUNIDQ, até ser procedida a averbagio referida no § 1°, inciso i,

§ 5° Aplica-se o dispesto no § 1°, inciso [, mesmo quando a Assembleia Geral de
Cotista dcliberar a liguidagio do FUNDO ¢m consequéncia da renancia. da
destituigiio ouw da liquidagdo cxtrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a
Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, cleger novo administrador para processar
a liquidagdo do FUNDO,

§ 6" Para 0 caso de liguidagio cxtrajudicial do ADMINISTRADOR, se a
Assembleia Geral de Cotistas nio eleger novo adminisirador no prazo de 30 (trinta)
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Dias Utcis contados da publicagio no Diario Oficiat do ato que decretar a liquidagio
extrajudicial, o Danco Cenéral do Brasil nomeara uma instituicdo para processar a
liquidagdo do FUNDO.

§ 7°. Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujei¢do ao regime de liquidagio
judicial ou extrajudicial, a ata da Asscmbleia Geral de Cotistas que eleger novo
administrador, devidamenic aprovada e registrada na CVM, constitui documento
habil para averbagiio, no Certorio de Registro de Imoveis compelente, da sucessio da
propriedade Niduciaria dos bens imaveis integranics do paltriménio do FUNDO.

§ 8° A sucessfio da propriedade fiducidria de bem imdvel integrante de patrimdnio
de FUNDO nio constitui transferéneia de propricdade.

§ 9% A Assembleia Geral de Cotistas que substimir ou destituir o
ADMINISTRADOR efou as Consulioras de Investimente deverd, no mesmn aio,
cleger scu substituto ou deliberar quanto a liguidagio do FUNDO,

<. 5§ 10° Em qualquer caso de substituigao das Consuitoras de Investimento, em que a UUBS
~F Scnflcos deixe de prestar servigos ao FUNDO, considerando que a denominagio do
Fundo € composta pela denominago social da UBS Servigos, na mesma Assembleia
- (;e?al de Cotistas referida no paragrafo anterior, os Cotistas deverdo deliberar pela
akcman do nomg do FUNDO, sendo que a nova denominagio do FUNTHO nido podeta

wPlcr quaisquer referéncias ac nome ou i marca UBS Servigos.

i
I

Ll

E Arl‘?ﬁl. Caso 0 ADMINISTRADOR renuncie as suas fungdes ov enire em processo

™ de liquidagio judicial ou extrajudicial, correrfio por sua conta os emolumentos e
demais despesas relativas 4 transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria
dos bens imoveis ¢ direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

E . YTl A
Art, 32. Compeie privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

i Demonstragdes financeiras apresenladas pelo ADMINISTRADOR:

i Alteragio do regulamento do FUNDO, incluindo, mas ndo se limitando, a
alteragio da politica de investimentos do FUNDQ, tal como previsto no Arigo 3°

deste Regulamenio;

ill. Deestitnigo ou substituicio do ADMINISTRADOR ¢ escolha de sew
substituto;

31
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V. Fusdo. incorporagdo. cisfo e transformagio do FUNDO;

V. Dissolugdico ¢ liquidagio do FUNDO. naquilo que ndo estiver disciplinada
neste Regutamento;

¥l.  [Cleigio c destituicio de representante dos cotistas, fixagio dc sua
remuneragdo, se houver, ¢ aprovagio do valor maximo das despesas que poderio ser
incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel,

VI Alteragio do prazo de duragdo do FUNDO,

V1iI.  Aprovagdo dos atos quc conligurem potencial conflito de interesse nos termas
do presenie Regulamento, da legislagio e das demais normas vigentes;

IX. Alteracdo da Taxa de Administragio de ADMINISTRADOR,;

X Apreciagio do laudo de avaliagiio de bens e direitos utilizados na integralizaciio
dc colas do FUNDO;

[t

=

).EL = Definigiio ou ulteragdo do mercado em que as cotas sio admitidas 4 negociagdo, e

M -

Comg }@{J Destituigdo ou substituigho das Consultoras de Investimento, escolha de seus
i ~ . .
st itutos ¢ conscquente alteragiio da denominagio do FUNDO e de sua politica de

I.It\«;lslimcntos. no que {or aplicavel;

1

=)
W
&
W

Lo}

e}

o
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§ 1°. A Assembleia (Geral que examinar ¢ deliberar sobre a matéria prevista no incisa
1 deste Arlipo devera ser realizada, anualmente, até 120 {cento e vinte) dias apés o
termino do exercicio social e somente podera ser realizada, no minimo, 30 {trinta)
dias apis esiarem disponiveis aos cotistas as demonstragbes condabeis auditadas
relativas ao exercicio encerrado.

§ 2°. A alteragio do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de protocolo
na CVM da copia da ata da Assembleia Geral, com o inteiro teor das deliberagdes, e do
Regulamento consolidado do FUNDO.

§ 3% A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas podera
dispensar a obscrvincia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4°. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagia,
sempre que tal alteragio decorra, exclusivamente, da necessidade de atender
32
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exigéneias legais ou regulamentares e ainda gquando for neccssaria cm virlude da
atualizagio dos dados cadastrais do ADMINISTRADOR ou dos prestadores de
servigos do FUNDO., tais como alteragfio na raziio social, enderego, pagina da rede
mnndial de enmputadores ¢ ielefone, devendo ser providenciada, no prazo de 30

{irinta} dias, a comunicagdo aocs cotistas.

Art. 33, Competie a0 ADMINISTRADOR convocar a Assembleia Geral de Cotistas,
respeitados os seguinies prazos:

[ 30 {trinta} dias de antecedéncia, no caso das Asscmbicias Gerais Ordinarias;
<
iL. 15 {quinze} dias de antecedéncia. no caso das Asscmblcias Gerais

Extraordinarias.

= =§ 1% A Asscmblcia Geral de Cotistas poderd também ser convocada diretamentc por

= I - - . apr
%3 L {l:cousia(s) que deienhe(m), no minimo 5% {cinco por cento) das cotas emitidas pelo
H ~FFUNDO ou pelo representanie dos cotistas, cleito conforme Anige 41 desie
3 Iy L .

& (:: Régu_llamcnio‘ observade o disposio no presente Regulamento.

e — I

w! - Lo

_‘i’n. £ §°rA cenvocagdo por iniciativa dos cotistas ou do seu representante serd dirigida
e

E{EB aS@M]NISTRADOR, que devera, no prazo maximo de 30 {trinta) dias contados
dm@éebimenio. realizar a convocagiio da Assembleia Geral de Cotistas is expensas
d%si%qucrenlcs, salvo se a Assembieia Geral de Cotistas assim convocada deliberar

210

£m contrario.

Art. M. A convocagio da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
comrespondéncia ¢ncaminhada a cada cotisla, observadas as seguintes disposicdes:

I Da convocagiio constario, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serad

realizada a Assembleia Geral de Cotistas;

IL A convocagdo da Assembicia Geral de Cotistas deverd enumerar,
expressamente, na ordem do dia. todas as matérias a seccm deliberadas, ndo se
admitinde que sob a rubrica de assunlos gerais haja matérias que dependam de
deliberagiio da Assembleia Geral de Cotistas; ¢

i1, (0 aviso de convocagdo deve indicar o local onde o colista pade examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagio da Assembileia Geral
de Cotistas ¢ a possibilidade de scr realizado ¢ voto por meio de comunicagio escrita,

nos termos do § 2% do Anigoe 36.
33
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§ 1° A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenga de qualquer numero
dc cotistas.

§ 22 0O ADMINISTRADOR do FUNDO deve colocar, na mesma data da
convocagdo, todas as informagdes ¢ documentos necessarios ao exercicio informado
do direito de volo:

I. Em sua paging na rede mundial de computadores;

I, No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores; ¢

lil.  Na pagina da entidade administradora do mnercado organizado em que as cotas
do FUNDO estejam admitidas 4 negociagao.

§ 3% Por ocasifo da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os cotistas que
detenham, no minimo, 3% {trés por cento} das cotas emitidas do FUNDHO ou ofs})
representantefs} de cotistas podem solicitar, por mcio de requerimento cserito
encaminhado ao ADMINISTRADOR, a inciusio de malérias na ordermn do dia da
Assembleia Geral Ordinaria, que passard a ser Assembleia Geral Osdinaria e
Extraordinaria.

§ 4% O pedido de que frata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os

I:-'ili_dcumentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive agueles

i;(ﬂ'i;ncionados no § 2° do wrtigo 19-A da Instrugio CVM n° 472/08, ¢ deve ser

‘ :,j:p‘caminhadn em até 10 (dez) dias contados da data de convocagido da Assembieia
A ypral Ordinaria.

T7

mﬁ%S“. O percentual de que érata o § 3° acima devera ser calculado com base nas
participagdes constantes do registro de cotistas na data de convocagdo da Assemhlcia
Geral Ordinaria.

§ 6° A presenga da Lotalidade dos cotistas supre a falta de convocagio.

Art. 38. Todas as decisfes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por
votos dos cotistas que representem a Maioria Simples (conforme abaixo delinido) das
cotas dos cotistas presentes, somados aos votos encaminhados por comunicagdo
£scrita, nos termos do § 2° do Anigo 36, correspondendo a cada cota wn voto, ndo se
compuiando 08 volos em branco. excetuadas as hipoteses de quarum qualificado ¢
maioria absoluta previstas neste Regulamento ¢, cventuaimente. na regulamentagio

34
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apiicavel.

§ 1% Por maioria simples entende-se a mazioria de votos dos cotisias presentes na
Assembleia Geral. somados aos votos encaminhados por comunicacdo escrifa. nos
tennos do § 2° do Anige 36 {“Maioria Simples’). Por Qnorum Qualificado entende-
se 0 voto dos cotisias conforme definidoe no § 2° abaixo.

§ 2° As matérias previstas nos incisos 11, £11, 1V, V| ¥III, 1X ¢ X do Artige 32 acima
dependem da aprovagdo por maioria d¢ volos dos cotistas presentes somados aos
votos cncaminhados por comunicagio escrita, nos termos do § 2° do Adigo 36, que
representem (CQudrum Qualilicado™):

a) ne minimo 25% (vinie ¢ cinco por cenio} das cotas emitidas pelo FUNDO,
caso ¢ste tenha mais de 1(H) (cem) cotistas; ou

by no minimo mctade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100
{cem) cotistas,

§ 3° Os percentuais de qne trata este Artipo 35, caput e § 2°, deverio ser determinados
com base ne nimero de cotistas do FUNDQ indicados no registro de cotistas na daéa
de -convocagdo da respectiva Assemblein Geral de Cotistas, cabendo ao
éi}MlNlSTRADOR informar no edital de convocagiio qual serda o percentual
aplicavel nas assembleias que tralem das malérias sujeitas so Quorum Qualificado.

2o, 36. Somente poderdo volar na Assemblera Geral de Cotistas os cotistas inscritos
§fiegistm de cotistas na data da convocagdo da respectiva assembleia, observadas

QisSdisposigtes do Anigo 16 e pardgrafos deste Regulamento.

§ 1°. Tém qualidade para comparecer 4 Assembleia Geral de Cotistas as
representlantes legais dos cotistas ou seus procuzadores legalmente constituidos ha
menas de 1 (um) ano.

§ 2% Os cotistas também poderdo votar por meio de comunicagio escrita ou
clcirdnica, formalizada cm carta ou correio eletrénico (e-mail} dirigido ao
ADMINISTRADOR pelo cotista,

Art. 37. O ADMINISTRAIDOR poderd encaminhar aos catistas pedide de
procuragiio, medianie correspondéncia, [isica ou eletrdnica, ou andncio publicado.

§ 1% O pedido de procuracio devera satisfazer aos sepuintes requisitos: a) conter
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) faculiar

35
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an cotisla o cxcrcicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou com
indicacdo de oulro procurador para o exercicio deste voto; ©) ser dirigido a todos os
cotistas.

§ 2° F facullado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,3% (meio por
centod ou mais do total de cotas emitidas solicitar ao ADMINISTRADOR o envio
de pedido de procuragio de que trata o artipo 23 da Instrugdo CVM n® 472/08 aos
demais cotistas do FUNDO, desde que ial pedido contenha todos os elementos
informativos necessarios a0 excrcicio do voto pedido mencionados no § 1° acima,
bem como: a} reconhecimento da firma do cotista signatario do pedido; e b) copia
dos documenios que comprovem que o signatario lem poderes para represcntar os
cotislas solicitantes. quando ¢ pedido for assinado por represcnlantes.

§ 3% 0O ADMINISTRADOR devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para
outorga de procuracde em nome dos cofislas solicitantes a que se refere o § 2° supra

cm até 5 (cinca) Dias Uteis. contados da data da solicitagio.

§ 4% (s custos incomridos com o envio do pedido de procuragio pelo

- ADMINISTRADOR. em nome de cotistas, serio arcados pelo FUNDO.

P
[ 9]
~r
o)
(v}

—
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Art:38. Além de observar os quoruns previstos no Arligo 35 deste Repulamento, as
deiifleracﬁes da Assembieia Geral de Cotistas qne tratarcm da dissolngio ou
liquidagio do FUNDOQ, da amortizagio das cotas ¢ da renincia do
A_P[QIINISTRA DOR, deverdo atender as demais condigbes estabelecidas neste
Regilamenio ¢ na legislagio em vigor.

s
2 Br- . . -
fF-gaico. No caso de renincia do ADMINISTRADOR, atendidos os requisitos
estabelecidos na instrugdo CVM n* 472/08, ndo tendo os cotistas deliberado a escotha
do substituto nu pela lguidagio do FUNDQ, cabera ag ADMINISTRADOR adolar
as providéncias necessdrias, no ambito do judiciario, para proceder a sua substituigiio
ou liquidagdo.

Art. 3. As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas poderio ser tomadas
mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas,
formalizadoe em cara, telegrama ou correio eletsdnico (e-mail) dirigido pelo
ADMINISTRADQOR a cada cotista, conforme dados de coniato contidos no boletim
de subsericao ow, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado
pelo cotista e encaminhado a0 ADMINISTRADOR, para resposta no prazo maximo
de 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previsias nos artigos 19, 19-
A cd],icl da Instrugiio CVM n® 472/08.

36

DOCS - TORIIFPSe ] 7004 TVA %/

214



§ unico. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necassarios ao
exercicto do direito de voto.

Arl, 40. Ndo podem votar nas Assembietas Gerais de Cotistas do FUNDO:

i Sen ADMINISTRADOR, scu cventual gestor, ou as Consultoras dc
Investimento;

il. Os socios, diretores ¢ funcionarios do ADMINISTRADOR, do eventual
gestor, ou das Consnitoras de Investimento;

111. Empresas ligadas a0 ADMINISTRADOR., ao eveniual gestor, as Consuitoras
de Investimento, sens sacios, dirctores ¢ funciondrios:

1V.  Os prestadores de servigos do FUNIDMO, seus so6cios, diretores e funciongrios;

V. () cotista. na hipdtese de deliberacio relaiiva & laudos de avaliagdo de bens de
1;7%" , sva propriedade que concorram para a formagio do patrimdnio do FUNDO:; e

) cotisla cujo interesse seia conflilanie com o do FUNDO.

[
el
e

v . _!._r l " ) . i , . .
,3 adicd, Nio se aplica a vedagio prevista no pardgrafo anterior quando:
“] a.

D ™
3181 @ .'Os inicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos [ a
Ej\flg;naput destc Artipo;

—

ogll Houver aquicscéncia expressa da matoria dos demais cotistas, manifestada na
propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragfio que se refira
especificamente a assembleia em que se dard a permissio de voto.

0O REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. d1. O FUND{O podera ter | {um} representante de cotistes, a2 ser cleito ¢
nomeado pela Assembleia Geral de Cotislas, com prazo de mandato de 1 {um?} ano,
observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as fungbes de fiscalizagio dos
investimentos do FUNDO, cm defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado
05 seguintes requisitos:

1. Ser cotista do FUNDO,

1. Nio exercer cargo ou funco no ADMINISTRADOR ou no conirolador do
37
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ADMINISTRADOR, cm sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas
ou oulras soctedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer

natureza;

NI Nio cxercer cargo ou [ungiio na sociedade empreendedora dos iméveis que
constituam objeto do FUNDOQ, ou prestar-lhe assessoria de qualquer naturcza;

V. WNio ser administrador ou gestor ou consultor de outros fundos de investimento

imobiliario;
V. Nio estar em conllito de interesses com o FUNDO; ¢

V1. Nio estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime
falimentar, de prevaricacdo, peita ou subomo, concussio, peculato, contra a
cconomia popular, a £ publica ou a propriedade. ou a pena criminal que vede, ainda
que temporariamente, © acesso a cargos pablicos; nem ter sido condenado a pena de
suspensio ou inabilitagio tcmporaria aplicada pela CYM.

§ 1°. Compete ao representanic de cotistas ja eleito informar a0 ADMINISTRADOR
e aos colistas do FUNDO a superveniéncia de circunstincias que possam impedi-lo
de exercer a sua fungdo.

3{2". A elei¢Xo do representanie de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simpies
l1?555 cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, represeutem, no
m;ﬂimo:

e

1.7 3% {irés por cento) do total de colas cmitidas do FUNDO, quando o FUNDO
tiver mais de 100 {cem) cotistas; uu

il 5% f{ciuco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando ¢
FUNDG tiver atd 100 (cem) cotistas.

§ 3° O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a
se encerrar na proxima Asscmbicia Geral Ordinaria do FUNDQ. scndo permitida a
reeleigdio. O represenlanie ndio fard jus a qualyuer remuneragio.

& 4°. A fun¢io de representante dos cotistas € indelegavel.

& 5° Sempre gue a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO for convocada para
ciegrer represcnianic de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes
sobre o(s) candidato(s}:

EL)
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1. Declaragio dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artiga

26 da instrugdo CVM n® 472/08; ¢

Il Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, ¢-mail, formagio académica, quaniidade
de cotas do FUNDO que deiém, principais experiéncias prolissionais nos Gltimos 5
{cince} anos, relagio de outros fundos de investimentn imobilidrio em que exerce a
fungiio de representanie de cotista e a data de eleig@o e de término do mandata,
descricdo de cventual condenagdc ¢riminal € em processo administrativo da CYM e
as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo

CVYM n® 472/08.
Art 42, Compele a0 represenlanie dos cotistas exclusivamente:

L Fiscalizar os atos do ADMINISTRADOR ¢ verilicar o cumprimento dos seus

deveres lcgais e regulamentares:;

1L Emitir formalmentc opinido sobrc as propostas do ADMINISTRADOR. =
serem submetidas & Assembleia Geral de Cotistas, relativas 3 emissio de novas colas
— exceto sc aprovada nos termos do inciso VIIT do amigo 30 da Tnstrugiio CVM n®
472/08 —, (ransformagdo, incorporagdo. fusdo ou cisdo do FUNDO:;

iil.  Denunciar a0 ADMINISTRADOR ¢, sc este ndo tomar as providéncias
nccessarias para a protegio dos interesses do FUNDO, a Asscmbleia Geral de
Cotistas, os erros. [raudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias tieis ao

FUNDO;

it

LY. Analisar, a0 menos trimestralmenie, as informagdes financeiras elaboradas
. .

E:riodlcamt:ntt: pelo FUNDOy,
-1

=5~

o Ixaminar as demonstragdes financeiras do FUNDO do exercicio social e

sobre elas opinar,
Y Elaborar relatério que contenba, no minimo:
a) descrigio das atividades desempenhadas no exercicio findo,

b} indicagiio da quantidade de cotas de cmissio do FUNDO detida pelo

represendanée de cotistas;

¢l despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e
39
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d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do FUNDO ¢ o fommulinio cujo
conteddo reflita o Anexo 39-V da Instrugio CVM n® 472/08, fazendo constar do seu
parccer as informagfcs complementares que julgar necessarias ou dteis a deliberagdo
da Assembleta Geral de Cotistas,

VIi, Exercer essas atribuigdes durante a liquidagdo do FUNDO; ¢

VI, Fornecer ao ADMINISTRADOR, em ternpo habil, todas as informagdcs que
forem necessarias para o precnchimento do item 12,1 do Anexo 39-V da Instrugio
CVMn®472/08,

§ 1°. O ADMINISTRADOR ¢ obrigado, por mcio de comunicagiio por cscrito. a
colocar & disposicdo do representante dos cotislas, em no méximo, 90 {noventa dias)
dias a contar do cncerramento do exercicio social, as demonsiragdes financeiras e o
formulario de que trata a alinea "d)” do inciso V1 deste Artigo.

§ 2° O representante dc cotistas pode solicitar a0 ADMINISTRADOR
esclarecimentos ou informacdes. desde que relativas a sua fungdo fiscalizadora.

.
[

3: §3° Os parecercs e opinides do representantc de cotislas deverio ser encaminhados
™ a0’ ADMINISTRADOR do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do

:_? ,';\_J.I‘.E’cebimenlu das demonstragdes {inanceiras de que trata a alinea “d)” do inciso VI

“Buste Artigo e, tie loge concluidos, no caso dos demais documentos, para que o
i ADMINISTRADOR procedz a divulgagio nos termos dos artigos 40 ¢ 42 da
Iy gﬁatruqﬁo CVM n® 472/08,

2 e,

e -

oy Art. 43. O representante de cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais de
Cotistas do FUNDQ ¢ responder aos pedidos de informagdes formulados pelos
cotistas.

§ tnico. Os pareceres e representagdes iudividuals ou conjunios do represcntante de
cotistas podem ser apresentados e fidos na Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO,
independeniemente de publicagdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Art. 44, O representante de cotistas tem os Inesmos devercs do ADMINISTRADOR
nos termos do artigo 33 da Instrucdo CVYM n® 472/08.

Art. 45, O representante de cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse
do FUNDO.

40
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Art. 46. Conslituem encargos ¢ despesas do FUNDO:
I Taxa de Administragio;

i. Taxas, impostos ou coniribuighes federats, estaduais, municipais ou autrquicas
que recaiam ou venham z recair sobre os bens, direitos ¢ obripagtes do FUNDHD,

il Gastos com corrgspondéncia, impressio, expedigdo ¢ publicagdo de relatorios e
outros expedientes de inleresse do FUNDQ e dos cotislas, inclusive comunicagdes aos
colistas previstas no Regulamentoe ou na regulamentagio aplicavel;

TV.  Gastos da distibui¢do primaria de cotas. bem ¢omo <om seu registro para
negociagdo em mercado organizado de valores mobilidrios;

V. llonorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragBes linanceiras do FUNDO;

VI,  Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FUNDO, incluindo
despesas relativas 4 compra, venda, locagfio ou arrendamento dos imdveis que
eventualmenie componham seu patrimédnio;

Vt i:* Honoririos de advopados. custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
i-:rééivesses dn FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagio

1
@Q‘J he seja eventualmenie imposta;
-

kY

[
?fli‘f. Honoririos ¢ despesas relacionadas 3 contralagic das Consultoras de
Investimento, incluindo, mas ndo se limitando, 4 Taxa de Consultoria € 4 consultona
especializada previsia no inciso 11 do § 4° do Artigo 10 deste Regulamento;

IX.  Custos com a contratagiio de formador de mercada par as colas do FUNDO;

X Gastos dertvados da celcbragfio de contratos de seguro sobre os ativos do
FUNBD(), hem como a parcela de prejuizos niio coberta por apolices de seguro, desde que
nAo decorra diretumente de culpa ou dolo do ADMINISTRADOR no exercicio de suas
fungdes;

XL Gasws increntes 4 constituigiio, fusio, incorporagdo, cisdo, (ransformagdo ou
liquidagio do fundo e reabizagio de Assembleia Geral de Cotistas;

41
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X1l. Taxadc custodia de titulos ou valores mobiliarins do FUNDOy,
Xill. Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;

XIV. Gastos necessarins & manutengdo, conservagdo ¢ reparos de [mdvcis Alvo
intepgranics do pattimdnio do FUNDO,

XV. Taxas de ingresso ¢ saida dos fundos de gqne o FUNIDHO seja cotista, sc for o caso;
XVL Despesas com o registro de documentos em carldrio; e
XVil. Honordrios ¢ despesas relacionadas as atividades do representanie dos cotistas.

§ 1°. Quaisquer despesas nfio expressamenle previsias na regulamentagio aplicdvel como
encarpos on despesas do FUNDO correrdio por conta do ADMINISTRADOR.

§ 2° As parcelas da Taxa de Adiministragdo devidas a prestadores de servigo contralados
pelo ADMINISTRADOR nos iermos deste Regulamento, serdio pagas direlamente pelo
FUNDO aos respectivos presiadorcs de scrvigos contratados. Caso o somatdrio das
parcelas a que se refere esse pardgraio exceda o montante iolal da Taxa de Administragin,
cormend as expensas do ADMINISTRADOR o pagamento das despesas gue nltrapassem
esse limite.

:;é 9. Nao obstante o previsto no inciso 1V do capui, conforme faculta o artigo 47, § 4°, da

jrmcﬁo CVM n? 472/08, os gastos com a distribuigho primiria de cotas, bem como com

:"4%'11 tregistro para negociagio em mercado organizado de valores mobilidrios, poderdo ser
aﬂcddo:. pelos subsentores das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovagio
de cada emissdio subsequente de cotas do FUNDO.

Art. 47, O FUNIM) tcra escrituragfio contabil propria, destacada daquela eclativa ao
ADMINISTRADOR, encemrando 0 seu exercicio social em 31 de dezembro de cada

anao.

Arl. 48, As demonstragdes financeiras do FUNDO seriio auditadas anuaimente por
empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1°. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatidio contdbil
¢ conferéncia dos valores integrantes du ativo ¢ passivo do FUNDQ, a verificagdo do
cumprimento  das  disposigies  legais ¢ regulamentares por pame do

42
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ADMINISTRADOR.

§ 2° Para efeito contabil, serd considerado como valor patrimontal das colas o
gnociente entre o valor do patriménio liquido contibil atualizado do FUNDO < o

nimero de cotas emitidas.

Art. 49. O FUNDO estara sujeito 4s normas de cscrituragiio, elaboragiio, remessa e
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.
R A JOTAS LUCA i
Art. 50. O FUNDO poderé amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a

venda de Ativos Alvo, para reducdo do seu patrimdnio ou sua liquidagio, apds o
recebimento das recomendagdes das Consultoras de Investimento.

§ 1°. A amonizagio parcial das cotas para reduglio do patrimdnio do FUNDO
implicard a manuten¢io da quantidade de cotas exisientes por ocasifo da venda do
ativo, com a consequente redugdo do seu valor, na propor¢do da diminuicdo do

patrimdnio representado pelo ativo alicnado.

§ 2°. A amortizacio parcial das cotas sera precedida de andncio realizado pelo
ADMINISTRADOR, as expensas do FUNDO, indicande a data em guc sera
re}g[‘l;ada a amortizagdo, o valor amonlizado ¢ os critérios que serdo utilizados para

ARG

34871

é :.I ir

1':":];:' ,..r? égtabelecer a data de corte pura verificar os cotisias que serdo beneficiarios dareferida

'4':';‘;' : gﬁnizacao. Na daia da implementagiio da amortizagho parcial, o valor da cota sera
" I - . - ~ v . -

§ e onz mdﬁuzdo do valor correspondente ao da sua amortizagdo. Scrd realizado, na mesma

i}

§Jﬂ o provisionamento da amortizagio parcial. Somenie {ara jus ao recebimenio da
Tmyertizagio o titular da cota na data de realizacio do anfincio de amontizagdo parcial.

2 1DF7

< Art, 51. O FUNDO tera prazo de duragfio indeterminado, sendo que sua dissolugio
e liquidagdo dar-se-a exclusivamente por meio de deliberagdo dos cotistas rennidos
Asscmbieia Geral de Cotistas, nos termos do Artigo 32 deste Regulamento.

§ inico. No caso de dissolugio ou liquidagdo, o valor do patrimdnio do FUNDO sera
partithado entre 0s cotistas, apos a alicnagio dos ativas do FUNDO, na proporgio dc
suas cotas, apds o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos
devidos pelo FUNDQ, observado o disposto na [nstrugio CVM n” 472/08.

Art. 52. Apns o pagamento de todos 05 passivos, cusios, despesas e encargos devidos
pelo FUNDO, as cotas serfio amortizadas em moeda corrente nacional ou em ativos
intcgrantes do patrimonio do FUNDQ, se for o caso, casa assim tenha sido deliberado

a3
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cmn Assemnbieia Geral de Cotistas.

8 1°. Para o pagamento da amortizacio serd utilizado o valor do guaciente obtido com
a divisdo do montante obtido com a alicnagio dos ativos do FUNDO pelo namero de

cotas em circulagio,

§ 2° Caso ndio seja possivel a liquidagiio do FUNDQ com a adogio dos
procedimentos previstos no § 1* acima, o ADMINISTRADOR deverd promover, és
expensas do FUNDQ, procedimento de avaliagio independente, objetivando
determinar o valor de liquidagio forcada dos ativos integrantes da carneira do
FUNDOQ, envidando seus melhores esforgos para promover a venda dos ativos, pelo
prego de liquidagio forgada.

§ 3" Na hipotese de a2 Assemblcia Geral de Cotistas née chegar a acordo comum
referenie aos procedimentos de enirepa aos colistas, de bens, direitos, titulos ¢/ou
valores mobilidrios integrantes da caneira do FUNDO, tais ativos serdo entregues em
pagamento aos cotistas mediante a constitui¢do de um condominio, cuja fragio ideal
de cada colista sera calenlada de acordo com a proporgéao de cotas detida por cada
cotista sobre o valor total das cotas em circulagio 4 época, sendo que, apds a

_.constitui¢ie do referido condominio, 0 ADMINISTRADOR estari desobrigado cm
[

relagio 3s responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a
liquidar o FUNDO perante as auteridades coinpetentes. Na hipotese prevista neste

f‘) paragrafo serio ainda observados os seguintes procedimentos: (a) o
Nk ADMINISTRADOR devera notificar os cotisias na forma cstabelecida nesic

Regrqlamenio para que oS mcsimos clejam um administrador para o referido

nw cmdommm na forma do artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileiro, informando a

ol
(o]

| )
-
O

pgvpurgéo de ativos a que cada cotista fard jus, sem que isso represente qualguer
¥ jonsabilidade do ADMINISTRADOR perante 0s cotistas apos a consliluigio do
condominio; e (b} caso os cotistas ndo praccdam a eleigio do administrador do
condominio no prazo méximo de 10 {dez) Dias Utcis a contar da data da notificagio
de que trata o item (a) acima, essa fungdo scra exercida pelo cotista que detenha a
maioria das cotas em circulagfio. desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas
inadimpientes, se houver.

Art. 53. Nas hipdteses de liquidagio do FUNDQ, o auditor indcpendente devera
emnitir relatério sobre a demonstragiio da movimemagio do patrimdnie liquido,
compreendende o periode entre a data das dltimas demonstragdes foanceiras
auditadas e a data da efetiva liquidagio do FUNDO.

§ tnico. Devera constar das notas explicativas s demoostragbes fioanceiras do
FUNDO analise quanto aos valores das amortizagdes terem sidoe efetuadas ou odo em

44
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condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como
quanto A existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Art, 54. Apos & amorlizagio total das cotas do FUNDO e partitha dos ativos do
FUNDO, o0 ADMINISTRADOR deverd promover o cancelamento do registro do
FUNDO, mediantc 0 cncaminhamenio 3 CVM (a) no prazo de até 15 {quinze) dias,
da scguinte documcntagio: (i) termo de encerramento frmado pelo
ADMINISTRADOR em caso de pagamento intcgral aos cotistas, ou a ata da
Asscmbleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liguidagio do FUNDO, quando
for 0 caso; (i) o comprovanie da cntrada do pedido de baixa de registro no CNPJ do
FUNDOQ: e (b} no praze de 90 (noventa) dias, a demonstragio de movimentagio de
patriménic do FUNDOQ a que se refere o artige 50 da Instrugao CVM n” 472/08,
acompanhada do rclatdrio do auditor indcpendente.

DAS DISPOSICOES FINALS

Art. 55, As maiérias ndc abrangidas expressamente por estc Regulamento serdo
reguladas pela Instrugio CVM n° 472/08 ¢ demais reguiamentagbes, conforme

aplicavel.

Art. 56. Para (ins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletronico
uma forma de correspondéncia vilida enire o ADMINISTRADOR c 05 cotisias,
inclusive para convucugfio de Assembleia Geral de Cofistas e procedimentos de

consulla formal.

Art. 57. Fica eleilo o foro da Capital do estado de Sdo Paulo, com cxpressa renincia
a outro, por mais privilcgiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou
questdes decorrentes deste Regulamento.
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ATO DO ADMINISTRADOR

INSTRUMENTO PARTICULLAR DE SEGUNDA ALTERACAO DO
REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO iMOBILIARIO — FII
UBS (BR) OFFICE

Pelo presente Instrumento Particular, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS 5.A., com sede na cidade de S3o Panlo,
estado de Sdo Paulo, na Rua lguatemi, n° 151, 19° andar (panie), Itaim Bibi, CFP 0i451-
011, inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamenie credenciada pela
Comissdo de Valores Mobiliarios {(“C¥M™} para o exercicio da atividadc dc
administragio de carleiras de titulos e valores mobilidrios, por mcio do Ato
Declaratdrio n® 11.784, expedido em 30 de junho de 2011 (“ADMINISTRADOR™),
neste ato representado na lorma de seu Estaluto Social, por seus representantes legais
infra-assinados na qualidade de instituicio administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FII UBS (BR) OFFICE inscrito no
CNPIMF sob ¢ n® 32.274,163/0001-59 (“Fondo™), tendo em vista as exigéncias
formuladas pela B3 no (Micio n° 18/2019 — SAF de 21 de janeiro de 2019:

1. Alterar a redagio dos seguintes Anigos do Regulamento:fi) Arigo 10, § 5%
i) Antigo 12, (i) Artigo 13, inciso I; fivi-Artigo 20 inciso [T e § 17, ) Artigo 22, §
3% (vi) Antigo 32 § 3° ¢ excluir o inciso XE do Artigo 32, passando os referidos artigos
a vigorarem com a seguinle redagio:

(0
Art. 10, A administracde do FUNDO compreende o conjunto de servigos
relacionados diveta ou indivetamente an funcioncmento e a manutencdo do FUNDO,
gue podem ser prestados pelo proprioc ADMINISTRADOR ou por terceiros por ele
contratades, por escrito, em nome do FUNDO. O ADMINISTRADOR tem amplos
poderes para gerir ¢ patrimonio do FUNDO, incfusive os de abrir ¢ movimentar
contas bancdrias, adguirir, alienar, locar, ¢ excrcer todos os demais direitos
inerentes aos bens Infegrantes do patrimonio do FUNDO, podendo transigir e
praficar todus os atos necessdrivs G administragdo do FUNDO, observadas as
limitagdes impostas por este Regulamento, pela fegistagdo e pela regulamentagdo
aplicavels em vigor.
f..)
§ 3% O servigos a gue se referem os incisos I H e ] deste Artigo poderdo ser prestados
pelo proprio ADMINISTRADOR ou por terceiros, desde que, em gqualquer dos casos,
devidamenie bahiliiados.

L)
(i) VIBIAWOTY
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Art. 12, E vedudo ao ADMINISTRADOR, eventual gestor que seja contratado nos
termoy do §6° artigo 1 acima, ou &s Consultoras de Investimento, o exercicio da
fungdo de formador &2 mercada para os cotas do FUNDO. 4 contratacdo de partes
relacionadus oo ADMINISTRADOR, ou dis Consultoras de Investimento oo
FUNDQO, para o exercicio da fungdeo de formador de mercado, deve ser submetida &
apravagdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento.

(i)
Art. I3, O FUNDO, consoante o disposto neste Regulamento ¢ na Instru¢do CVMn®
472/08, contraturd os servigos das Consultoras de Investimento, jd qualificodas, as
quais competird:

1 Assessoramento ao ADMINISTRADOR em quaisquer questoes relativas aos
empreendimentos imobilidrios ¢ aos contratos relacionades aos Ativos Alvo, bem como
aes mcveis Alvo, direitos reais sobre fmdveis Alvo gue venham a integrar a carteira do
FUNDO ¢ o investimento em Aplicagdes Financeiras, observade o quanto disposte no
Artigo 3, inciso [, goima e no § 29 abaixa; ¢

)

()
Arf 20 Fncerrado o processo de distribuivdo da Primeira Emissdo, o
ADMINISTRADOR poderd, apds o recebimenta dus recomerndugies das
Ceorsuftoras de Investimento, realizar novas emissées de coras no montanie total de
até RE 5.000.000.000,00 (cinco hithies de reais), para atender a politica de
investimentos do FUNDQ, independentemente de prévia aprovagio da Assemblesa
Geral de Cotistas ("Emissido Awtorizada™). Sem prejuizo da Emissdo Auwtorizada,
poderdiv também ser defiberadas em Assemblefa Geral de Cotistas novas emissdes
de Cotas que em conjunto com as Emissdes Autorizadas sdo doravanie consideradas
“Novus Emissdes™, abservado glie:
{.)
I Aos cotistus cujus cotas estejum devidamente subscritas ¢ integralizadas na
data da divilgacdo do Amincio de Inicio du respectiva oferta, conforme a
modalidude de distribuicdo escothida e a regulamentagiio aplicavel, fica assegurado,
Has futuras Emissdes Awtorizadas de cotas, o direito de preferéncia na subscrigdo de
novas colas, na proporedo do numere de coras gue possuires, direito exte concedido
para exereicio por pruzo nio inferior a 10 (dez) Dias Uteis, contados do 5% {fquinta)
Dia Util subsequente & data dv inicio da respectiva oferta, conforme a modalidade
de distribuicdo escolhida ¢ a regulamentacdo aplicivel. Nas Novas Emissfes de
Coras deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas, caberd wos cotistas definiv
guanio 4 existéncia ou Wﬂqﬁdzr@w de preferéncia ¢ suay condiedes;

L L e '\ )
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DOCS - 10879048y 7417 THE IR
S04N3

227



o)
& 1% Considera-se Dia Utit qualguer dia exceio (i) séhados, domingos ou feriados
naciondgis, na Estado ou na Cidude de Sdo Paulo, ¢ (i) aqueles sem expedienie na B3,

v
Arr 22, A Assembleia Geral Ordindria de Cotistas a ser realizada anualmente até
120 feento e vinte) dias apids o térming do exercicio social, conforme dispbe o § 1°
do Artigo 32 do presemte Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos
resultadaos apurados no exercicio social findo.

§ 3% Fardo jus aos rendimentos de que iraia o paragrafo primeiro acima os titulares de
cotas do FUNDQ. devidamente subscritas e integralizadas, na fechamentn do 5° (quinto)
witimo Dia Util anterior & data de distribuicdo de rendimento de cada més, de acordo
com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das cotas.

fvi)

Art. 32, Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre;
£ Demonstragdes fimanceiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR,
i Alteragdo do regulamente do FUNDO, incluindo, mas ndo se timitando, @

alteragio da politica de investimentos do FUNDQ, tal como previsto no Artigo 3°
deste Regulamenio;

iii Destituicdo ou substitwiodo do ADMINISTRADOR ¢ escolhu de seu
substituto;

v Fusdo, incorporecdo. cisdo e transformagdo do FUNDO,

V. Dissolugdo ¢ liguidagdo do FUNDO, naguilo que ndo estiver disciplinado
neste Resulamento,

Fi Eleigdo ¢ destitwicdo de represemtante dos cotivtas, fixaedo de sua
Femuneracdo, se houver, e aprovacdo do valor mdximo das despesos que poderdo
ser incorridus ne exercicio de suas arividades, caso aplicdvel,

Vil Alieragde do praze de duragdo do FINDQ:!

Vil Aprovagdo dos atos ;

duo presente Regulamento, J;]j
¥
£008E8L  Hn3iz|

urem encial conflito de interesse nos termos
mais normas vigentes;
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Ix Alteracdo da Taxa de Adminisiragdo do ADMINISTRADOR;

Y Apreciogdo do laude de avaliugdo de bens ¢ diveitos wiilizodas ra integralizagdo
de cotas do FUNDO,
AT Destituicdo ou substituivdo dus Consultoras de Investimento, escolha de seus

substitntos ¢ conseguente alterapdo da denominagdo do FUNDQ e de sua politica
de investimentos, no gue for aplicdvel;

(..

§ 3° A Assembleia Geral de Cotistas a gue comparecerem todos os cotistas paderd
dispensar a observdncia do prazo estabelecido no artigo 13 ahaixo.

1. Consolidar a nova versdo do Regulamento do Fundo devidamente assinada
pelo Administrador, sob a forma de documento anexo ao presente Ato, em razio das

altera¢des acima mencionadas.

Este Afo do Administrador devera ser registrado em Carlério de Registro de Titulos
& Documentos da cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro.

Sendo assim, assina o presentc instrurnento em 1 {uma) via, na prescnga das duas
testernunhas abaixo assinadas.

Sie Paulo, 11 de feverciro de 2019,

(e B

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MORBILIARIOS

S.A.
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ANEX(} |

REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
URBRS (BR) OFFICE

DO FUNDO

Art. 1. O Fundo de Investimento imobiliario — TII UBS {Br) Office (“FUNDO™) ¢
constituido sob a forma de condominio [echade, com prazo de duragéo
indeterminado, rcgido pclo presente Regulamento, pela Instrugio da Comissdo de
Valores Mobiliarios (“CVM™) n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“instrugio CVM n®
472/08™, pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993 {“Lei u® 8.668/93") e pelas
disposigdes legais e regulameniarcs que lhe forem apliciveis.

% 1°. 0 FUNDQ ¢ adminisirado pela BRI TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade de $ao Paulo, estado de Sfio
Paulo, na Rua Iguatemi, o° 151, 19° andar (parie}, Tlaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita
no CNPI/MF sob o n® 13.486.793/0001-42, devidamenie credenciada pela CVM para
0 exercicio da atividade de administragiio de carteiras de titules ¢ valores mobilidrios,
por meio do Ato Declaratério n° 11.784, expedide em 30 de junbo dec 2011 que
também aneara como gestor de recursos do FUNDO por ser sociedade autorizada a
cxercer ambas as atividades (“ADMINISTRADOR”). O nome do Diretor
responsével pela supervisio do FUNIYO pode scr encontrado no enderego eletrdnico
da CVM {(www.cvingov.bry ¢ no enderego eleirdnico do ADMINISTRADOR
{www. britrust.com . br).

§ 2°. O FUNDO ¢ destinado a investidores em geral, pessoas [isicas ou juridicas,
sejam eles investidores qualificados e profissionais ou néo gualificados, nos termos
da legislaggo aplicdvel, incluindo investidores ndio residentes que invistam no Brasil
scgundo &5 normas aplicaveis € que accitem ns riscos inerentes a lal investimento.

§ 3° Tadas as informag¢des e docnmenios relativos ao FUNDO que, por forga deste
Reguiamento e/ou das demais normas aplicaveis, devam ficar disponiveis aos
cotistas, poderido ser obtidos e/ou consuftades na sede do ADMINISTRADOR cu
em sua pagina na rede mundial de computadores uwe seguinte enderego:
www britrust,com br.
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Art. 2. O FUNDQO tem por objeto o investimento, prepondezanicmenic, ¢m imoveis com
explomgio comercial. preferenciaimente prontos, bem como imoéveis em consirugdo ou
outros tipos de imaveis onde poderio ser desenvolvidos empreendimentos comerciais,
shopping centers ¢ cseritdrios camerciais (“Imdveis Alve™) e, complementarmente, em
direitos reais sabre Imdveis Alvo. que sejam peradores de renda. O investimento cm
imoveis Alvo ou direilos reais sobre os Iméveis Alvo, pode ser realizado diretamente ou
inediante aquisi¢io de (B} agies ou colas de socicdades cujo propdsito seja investimentos
em dircitos rcais sobre Iméveis Alvo; (i) colas dc fundos de iovestimento em
parlicipagSes que lenham como politica de investimento aplicagfes em sociedades cujo
propdsito consisla no investimento em imaveis Alvo ou direitos reais sobre Imoveis Alvo;
{iii} cotas de outros fundos de investimento imobilidrios que tenham como politica de
investimento aplicagbes ¢m Imoveis ou direitos reais sobre Imaveis; ou {iv} certificados
de recebiveis imobilidrios cuja emissio ou negociagiio tenha sido objeto de distribuigao
piiblica ou cujo registro tenha sido dispensado nos ternos da regulamensagio aplicavel;
ou (v} ouiros valores mobilidrios desde que tenham sido cmitidos por emissores
registrados na CVM cujas alividades preponderantes sejam perrnitidas aos fundos de
investimento imobilidrio, desde que a aguisigdo desses valores mobiliarios tenbam coma
objetive (inal a aquisidin de direitos reais sobre Imdveis Alvo (em conjunto, os “Ativos
Alve™), respeitadas as demais exigéncias e disposigdes relativas a politica de
investimentos contidas no Regulamento.

§ 1° Nos termos da legislagio aplicavel, os Ativos Alvo integrantes da careira do
FUND{O, bem como seus frutos e rendimentos, deverfo observar as seguintes restrigdes:

1. Nio poderio integrar o ativo do ADMINISTRADOR, nem respondcrdo,
direla ou indiretamente por qualquer obrigag8o de sua responsabilidade;

11, Nio comporio a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR para efcito
de liquidacdo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugBo par scus
credores, por mais privilegiados que sejam; ¢

Til.  Nio poderlo ser dados em garantia de débito de operagdo do
ADMINISTRADOR.

§ 2° Os imoveis e o5 direitos reais sobre referidos bens poderio ser adquiridos 2 vista ou
a prazo pelo FUNDO e serfin objeto de prévia avaliagdo que deverd ser claborada
conforme a Anexo 12 da Instrugdo CVM n® 472/08.

T
§ 3° - Os recursos das emissdes %Ip@b

TOF oA

Ativos Alvo que estejam localizados em todo d lerritdrio nacu)nal observadas as
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condigdes cstabelecidas neste Repulamento, assim como para arcar com despesas
relativas a aguisigio dos referidos ativos.

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

§ 5°. Os investimentos ¢ desinvestimentos do FUNDQ cm Ativos Alvo ¢ em Aplicagdes
Financeiras serfo realizados diretamente pele ADMINISTRADOR, nos termos deste
Regulamento.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3. Observadas as dirctrizes gerais estabelectdas no Artigo 2 retro, os recursos do
FUNDQ serdo aplicados de acordo com a seguinte politica de investimentos:

L. O FUNDO tera por politica bédsica rcalizar investimentos objctivando,
fundamentalmente: a3} auferiv rendimentos advindos dos Ativos Alvo que vier a
adquirir; € b) auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que
vier a adquirir ¢ posteriormente alienar,

¥i. Para dar suporie ¢ subsidiar o ADMINISTRADOR. em suas atividades de
anilise, selecido e avaliagio dos empreendimentos imobiliarics relacionados aos Ativos
Alvo e ao investimento em Aplicagdes Financeiras, o FUNDQ contratara, nos termos
do anigo 31, I[ da Instrugio CVM n” 472/08 ¢ lostrugfo da CVM p° 592, de 17 de
novembro de 2017 (“Instrugiio CVM 592/17"}, como consultoras especializadas a UBS
Brasil Servicos de Assessoria Finzneeira Ltda., com sede na cidade de S3o Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeire Faria Lima, n® 4.440, 9° andar (parte}, ltaim
Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n® 11.049.895/0001-75 (*'UBS
Servicas™ ¢ a REC Gestido de Recursos S.A., com sede na cidade de 880 Paulo, estado
de S3o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 466, Torre B, 1° andar, conjunio 105, Itaim
Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob n* 22.828.968/0001-43 (“REC Gestio™
¢, cm conjunto com a UBS Servigos, as “Consultoras de Investimento™). As Consultoras

de Investimento desempenhariic as swuas atribuigdes, conforme disposto neste
Regulamento, no Instrumento Particular de Conteato de Prestagio de Servigos de
Consultoria de Investinentos (“Contrato de_ Consultoria de Investimentos™ e na
icpislagdo aplicavel;

il As aquisigdes ¢ alienagbes dos Ativos Alvo para compor a carleirz do FUNDO,

bem como o investimento em _Aplic
b

realizadas apos o recebimento dag* af(

P | LR T

oes_Financeims, deverfo obrigatoriamente ser
: :g! UBS Servigos e da REC Gestio,
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que as avaliariio, observando-se o Contrato de Consultoria de investimentos, a politica de
investimentos e 0 enquadramente da carteira do FUNDO nos termos deste Regulamcnio
e da legislagdo aplicavel, bem como os seguintes requisitos especi f[icos:

a) além dos Imdveis Alvo a serem adquindos por ocasido da primeira emissio de
calas, o FUNDO podera adquirir, com os recursos das intepralizagdes das cnlas objeto de
nuvas emissdes, outros Ativos Alvn para integrar seu patriménio, desde que observados
os critérios constantes deste Regulamento; e

b} o FUNDO podera manier as locagdes existentes nos Imdveis Alvo incorporados
ao seu patrimdnio, scndo admitida a sublocagiic a terceiros, incluindo a qualquer um dos
cotistas do FUNDO, nas condigdes praticadas pelo mercado a época.

V. Os Ativos Alvo pederdo ser negociados, adquiridos ou alienades pelo FUNDO sem
a necessidade de apruvagiio por parte da Assembleia Geral de Cotistas, nbservada a
politica de investimenlos prevista neste Artigo ¢ a necessidade de prévia consuila s
Consulloras de Investimento, exceto nos ¢asos que caracterizem conflito de interesses
enire ¢ FUNDO ¢ 0 ADMINISTRADOR c/ou o eventual pestor e/ou as Consuijtoras de
investimento € suas Pessoas Ligadas, conforme definidas no § 3° do Anligo 26 deste
Regulamento.

Arl. 4. As disponibilidades financeiras do FUNIM) que, temperariamente, ndo
eslejam aplicadas em Ativos Alvo. serde aplicadas em titulos de renda fixa, publicos
ou privados, com liquidez compativel com as neecssidades do FUNDQ, de acordo a
regulamenlac¢io aplicavel (“Aplicacdes Financeiras™).

§ 1°, Excepcionalmente, por ocasifio de emissiio de cotas do FUNDO, a iotalidade
dos recursos captados, enquanto nlio utilizada para a aquisicdo dos Ativos Alvo,
devera ser mauntida em Aplicagdes Financeiras, observados os limites e prazos
impostos pela regulamentagio aplicavei.

§ 2° (aso, a qualquer momento duranle a existéneia do FUNDO, o
ADMINISTRADOR, excrcendo a gestio do FUNDO, nio encontre Ativos Alvo
para investimento pelo FUNDO, pedera distribuir 0 saido de caixa aos cotistas a
titulo de amortizacic de principal, apés o recebimento das recomendagbes das
Consultoras de Investimento.

Art. 5. Os recursos das emissdes de colas do FUNDO serdo destinades 4 aquisigio
de Ativos Alvo, observadas as condicles estabelecidas neste Regulamento, assim
COMO para arcar com despesas a_lﬁfﬁ'&ﬁ_ﬁaaﬁiﬁdﬁestes ativos ¢/on pagamento dos
encargos do FUNDO. WIGIR WOR Y
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§ 1° Se, por ocasido da aquisigdo de Ativos Alvo, forem necessazios recursos
Rnanceiros adicionais aos entdo disponiveis para 2 compra, o FUNDO deverd,
tempestivamente, observado o disposio neste Regulamento e na legislagiio em vigor,
emitir novas cotas, considcrando, no minimo, o montante necessério para arcar com
a totalidade do pagamento, nos termos descritos no Arigo 20 destc Regulamento.

Art. 6. Tendo cm vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo FUNDO,
0s cotistas devem estar cienies dos riscos a que estio sujeitos o FUNDO e os seus
investimentos ¢ aplicagdes, conforme descrilos no prospecto, sendo que néo ha quaisqner
garantias de que o capilal cfctivamentie integralizado serd remnnerado conforme
expeclativa dos cotistas.

Art, 7. Os respates de recursos mantidos em Aplicagdes Financeiras, bem como os
recursos advindos da alicnagdo dos Ativos Alvos, poderdo ser uiilizados para os
eventos a seguir relacionados: n) pagamento de Taxa de Administragio e da Taxa de
Consuitoria {conforme abaixe definidas); b) papamento de custos administrativos e
demais encargos do FUNDQ, inclusive de despesas com aquisicio dos Ativos Alvo;
e £} investimentos em novos Alivos Alvo.

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

Art. 2. O objeto e a politica dc investimentos do FUNDO somente poderdo ser
alierados por deliberagio da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Reguiamento.

DA ADMINISTRACAOQ

Art. 10. A administracio do FUNDO compreende o conjunto de servigos

relacionados direta ou indiretamente ao funcionamento e & manutengdo do FUNDO,

que podem ser prestados pelo-pré: 9?9" %S'FRADOR ou por terceiros por ele
] [ A A

contratados. por escrito, em nom@ft{@:’ O:ADMINEISTRADOR tem amplos
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contas bancarias, adquirir, alienar, locar, e exercer todos os demais direitos inerentes
aos hens integranies do patrimdnio do FUNDO, podendo (ransigir ¢ praticar todos os
atos necessarios a adminisiracio do FUNDQ, observadas as limite¢des imposlas por
cste Repgulamento, pela legisiagio e pela regulamentacio aplicaveis em vigor.

§ 17 O ADMINISTRADOR do FUNDO deverd empregar no excreicio de suas
fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma emprepar na
administragdio dc scus proprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUND e manter reserva sobre scus negocios.

§ 2° O ADMINISTRADOR serd, nos termos ¢ condigdes previstas na Lei n°
8.668/93, o proprietario fiducidrio dos Imdveis e demais bens adquiridos com os
recursos do FUNDO, administranda e dispondo dos bens na forma e para os [ins
estabelecidos na legislagdio, na regulamentagiio, neste Regulamento, ou ainda,
conforme as determinagdes da Assemblcia Geral de Cotistas.

§ 3° O ADMINISTRADOR poderd, sem prévia anuéncia dos colistas € apos o
recehimento das recomendagdcs das Consultoras de Envestimento, praticar os
seguintes atos, OU quaisquer oukros necessarios 4 consecuglo dos objetivos do
FUNDO:

L Vender, permutar ou alienar, no fodo ou em parte, Imdveis Alvo & demais
Ativos Alvo integrantes do patriménio do FUNDO, observado o disposto neste
Regulamcento;

1i. Adquirir ou subscrever, conforme o caso, Imoveis e/ou demais Alives Alve
para 0 FUNDO;

ill.  Alugar, arrendar, bem como permitir a exploragio dos Imdveis a serem
adquiridos pelo FUNDOQ, inclusive por meio da concessdo dc direito real de
superficie; e

JV. Rescindir ou nfio renovar, bem como ceder ou transferir para terceircs, a
quatquer titulo, os contratos a serem celebredos com a(s) empresa{s) responsavel{eis}
pcla administracio das locagdes dos imdveis adquiridos pelo FUNDO,

§ 4°. 0 ADMINISTRADOR, para o exercicio de suas atribei¢es, podera contratar,
45 expensas do FUNDO:

L. Instituigfio responsavel pela %ﬁh‘ibui ﬁn.%a c&ims;
N 52-71E
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IL. Emptesa especializada para assessorar o ADMINISTRADOR ¢ as Consultoras
de Investimento nas atividades dc andlise, selegdio e avaliagio de empreendimentos
imobilidrios ¢ demais Ativos Alvo que inlegrem Ou que possam vir a integrar a carleira
do FUND{D,

1ili, Empresa especializada para administrar locagdes, venda, exploragdo de
empreendimenios imobilidrios, que venham a inlcgrar o patrimdnio do FUNDO, a
exploragdo do direite de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo
des respectivos imoveis e consulidar dados econdmicos e financeiros selecionudos de
emprcendimentos andlogos a tais ativos; ¢

i¥.  Formador de mercado para as colas do FUNDO.

§ 5% Os servicos a que se referem os incisos I, 1Y e 111 deste Artigo poderdo ser prestades
pelo propric ADMINISTRADOR ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados.

£ 6°. O ADMINISTRADOR podera, a qualquer momento, contratar para a prestagio
dos scrvigos de gestlio, gestor devidamente babilitado, bern como poderd o
ADMINISTRADOR contratar formador de mercado para as cotas do FUNDO,
independentemente de prévia aprovagio da Assembleia Geral de Cotistas, observade
o disposto no Antigo 12 abaixo.

Art. 11. 0 ADMINISTRADOR deveri prover o FUNDO com os sepuintes servigos,
scja prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou

indiretamentc;

1. manutengio de departamento téenico habilitado a prestar servigos de andlise e
acompanhamento de projctos imobilidrios;

{l. atividades de tesouraria, de controle ¢ processamento dos titulos e valores
mobilidrios;

1. escrituragiio de cotas;
IV. custadia de ativos {inanceizos;

Y. audiioria independentc; e

¥i. pestdo dos valores mobiﬁé‘fi ) ?L L A?L;:H_carlcira do FUNDO.
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§ 1° Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do Diretor
responsavel pela supervisiio do FUNDO, o ADMINISTRADOR podera, em nome
do FUNDO, contratar terceiros devidamente habilitados para a prestagio dos
servigos acima indicados, conforme autorizado por este Regulamento.

§ 2°. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracio dos
iméveis, se for o caso, a responsabilidade pela gestio dos ativos imobiliarios do
FUND{ compete exclusivamente ao ADMINISTRADOR, devidamente
credenciado pela CWM para o exercicio da atividade de gestio dec carteiras de titulos
e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratoria n® 11.784, de 30 de junho de
2011, quc dctera a propriedade fiducidria dos bens do FUNDO.

§ 3° Os custos com a contraiagio de terceiros pary os servigos de custodia de ativos
financeiros € auditoria independente serfio considerados despesas do FUNDO, nos
termos do Arligo 46 deste Regulamento. Os custos com a conyratagio de terccirgs
para o5 demais servigos previstos neste Anligo deverio ser pagos com parcela da Taxa
de Administragdo devida ao ADMINISTRADOR, observado ¢ quanto disposto no
§ 2° do Artigo 46 deste Regulamento.

Art. 12. E vedado a0 ADMINISTRADMOR, eventual gestar gue scja contratado nos
termos do §6°, artipo 10 acima, ou as Consuitoras de Investimento, o exercicio da
fungdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO. A contratagiio de partes
relacionadas ao ADMINISTRADOR, ou ias Consulioras de Investimento do
FUNDQ, para o exercicio da fun¢io dc formador de mescado, deve ser submetida 4
aprovagio prévia da Assembleiz Geral de Colislas, nos lermos deste Regulamento.

DA CONSULTORIA DE INVESTIMENTOS

Art. 13, O FUNDQ, consoante o disposto neste Regulamento e na Instrugio CVM
n” 472/08, contratari os scrvigos das Consultoras de investimento, ja qualificadas, as
gnais competira:

I Assessoramenio ao ADMINISTRADOR cm quaisquer questdes relativas gos
empreendimentos imobilidrios e aos contratos relacionados aos Ativos Alve, bem como
ros Imovels Alvo, diteilos reais sobre Emdéveis Alvo que venbam a integrar a carteira do
FUNDO e o investimento em Aplicagdes Financeiras, observada o quanto disposto na
Arligo 3, inciso 111, acima e no § 2°, abaixo; e

I,  Orientagio ao ADMINISTRADOR quanto i analise dos empreendimentos

imaobiliarios relacionados acs Iﬂp_‘qﬁﬁw:la ncgociagdo para aquisigdes ¢
alienacies de Ativos Alvo que c'd:ilmh\'ﬁg 3u‘:ﬁ‘8&rﬁo vir a compor o patrimonio do
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FUNDO.

§ 1° A negociacio dos Ativos Alvo pelo FUNDOQ devera ser realizada apés a
avaltagio das recomendagdes das Consultoras de Investimento.

§ 2°. O investimento em Aplicagdes Financeiras pelo FUNTIO deveri ser realizado
pelo ADMINISTRADOR apos a avaliacdo das recomendagdes das Consultorss de
Investimento, observadas as  disposigiics do Contrato de Consultoria de
Investimentos.

§ 3% As Consultoras de Investimento s8o solidariamente responsaveis pelo
cumprimento das obrigagbes que lhes competem nos termos deste Regulamento,
sendo cerlo que as alribuigbes de cada uma sio tratadas no Contrato de Consultoria
de¢ Investimentos celebrado com o FUNDO para csla linalidade, As Consultoras de
Investimento deverdo procurar um consenso entre suas recomendagdes, sendo certo
que a recomendacio da UBS Servigos prevalecera em todos os casos,

§4° 0 ADMINISTRADOR, ne desempenho de suas {ungdes de gestor do FUNDO,
ndo estara obrigadoe & acatar as recomendagbes das Consultoras de Investimento, caso
lais recomendagdes (iy fundamentadamente ndc estiverem alinhadas aos melhoves
interesses do FUNDO; ou (ii} potencialmente expuserem o FUNDO ou o
ADMINISTRADOR a riscos incompativeis com o dever fiduciario; ou, ainda, {iii)
estiverem comprovadamente em desacordo com qualguer lei e/ou regulamentacio
aplicavel.

Art, 14, As Consultoras de Investimento farfo jus a uma remuneragho total, a ser
paga mensalmente pelo FUNDOQ, na proporcio, forma e prazo cstabelecidos no
Contrato de Consultoria de Investimentos, equivalente a 1,00% {um por cento) ao
ano, 4 razio de 1/12 avos, calculada sobre o valor do patriménio liquido do FUNDO
(“Taxa de Consultoria’).

DO PATRIMONIO DO FUNDO

Art. 15, Poderio integrar o patrimdnio do FUNDCO os Eméveis Alvo, as Aplicagdes
Financeiras  deinais Ativos Alvos.

§ unico. Ao término da subscricio c intcgralizacio da Primeira Emissdo {conforme
abaixo definido), o pateimonio do FUNDHO serd aquele resullante das integralizactes
das cotas e das reaplicagdes do capital ¢ eventuais resuitados ndo distribuidos na

forma deste Repulamento, rcsp&iftﬂiﬂhﬁgn;iﬁ‘igﬁ{cvmos na rcgulamentagio om

vigor.
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DAS COTAS

Art. 16. As cotas do FUND®O siio de classe finica e comespondem a fra¢des ideais de
sen patriménio e terdo a forma nominativa ¢ escritural.

§ 19 A escrituragio das cotas do FUNDO seri realizada pelo ADMINISTRADOR,
por ser instituigio devidamente credenciada pela CVM para a prestagiio de servigns
de escrituragiio de cotas, que emitird exiratos de contas de deposile, a m de
comprovar a propricdade das cotas e a qualidade de conddémino do FUNDO.

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

§ 3° Nao ha limite méximo por investidor para aplicagdo ¢m colas do FUNDO, nem
miesme limite de exercicio do direito de voto para os cotislas.

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

§ 5° Pepois de as colas estarem integralizadas ¢ apés o FUNDO estar devidamente
constituido ¢ em funcionamcnto, os titulares das cotas poderdo ncgocid-las no
mercado secundario, observados o prazo ¢ as condigdes previstos neste Regulamento,
em mercado de balcdo organizado ou de bolsa, ambos administrados pela B3,
devendo o ADMINISTRADOR tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar
4 negociagio das colas do FUNDO neste mescado. O ADMINISTRADOR fica, nos
termos deste Regulamento, autorizado a alterar o mercado em que as cotas sgjam
admitidas  ncgoeiagdo, independentemente de prévia autorizagdo da Assembleia
Geral de Cotislas, desde que se trate de holsa de valores ou mercado dc balcio
organizado.

§ 67 O titular de cotas do FUNDO:
I Nie podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e demais ativos
integrantes do patriménio do FUNDO, inclusive os Ativos Alvo e as Aplicagdes

Financeiras;

1i. Nio responde pessoalmente por qualquer obripagao legal ou contratual,

relativa uos Imoveis Alvo e demais ativos integrantes do patriménioc FUNDO ou do
ADMINISTRADOR, salvo quanto a. obrigagiio de pagamento das cotas que
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NII.  Estaobrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 7°. As cotas do FUNDO somente poderdo ser negociadas em mercados
regulamentados:

L quando distribuidas publicamente par meic de oferla registrada na CVM;

11. quando distribuidas com esforgos restrites, observadas as resirigdes da nerma
especifica; on

11, guando cotas da mesma série j& estejam admitidas 4 negociagiio cm mercados
repulamentados.

§ 8°. 'odem, ainda, scr ncgociadas cm mercados regulamentados as cotas que ndo se
enquadrem nas hipOtleses dos incisos [ a HI do pardgrafo anterior, desde que sejam
previamente submetidas a registro de nepociagdo, medianie apresentaciio de
prospecto, nos termos da regulamentagio aplicavel.

- -

Art. 17. O ADMINISTRADOR, com vistas a constituigdo do FUNDO, aprovou a
1* (primeira} emissiio de cotas do FUNDQ, no total de até 4.200.000 (quatro mithdes
e duzenlas mil) cotas, cujo valor unitirio scra dc R$ 100,00 (cem reais) por cota, no
montante inicial de R$ 420.000.000.00 (quatrocentos e vinde milhdes de reais), cm séric
unica (“Primeirs Emissdo™).

§ 17 A critério do ADMINISTRADOR, em comum acorde com o Cocrdenador
Lider e apds o recebimento de recomendagiio das Consubtoras de Investimento, a
quantidade de cotas da Primeira Emissfio poders ser acrescida em até 20% {vinte por
ccnio), ou scja. até 840.000 {oitenta mil} colas, correspondcnics ao valor total de até
R$ 84.000.000,00 {oitenla e quatro milhdes de reais) (“Lote Adicioual™), nos termas
do arliga 14°, § 2° da Instrugio CWM n® 400/03.

§ 2°. As cotas do Lole Adicional serfio emitidas nas mesmas condigdes ¢ Prego de
Emissdo das cotas inicialmente ofertadas.

§ 3% As cotas da Primcira 'misso serfio objeto de distribuicdo piblica, nos termos
da Instrugio CVM n® 400703 ¢ das disposigdes deste Regulamento relerentes as
ofertas publicas de cotas d ﬂcsgb‘_u_“ ime de melhores esforgos de
colacagio (“Primeira Oferla™), registro junto @ CVM, conforme
previsto no artigo 10° da lnslruq:ao CVM nn ‘472/08. O prazo méximo para a
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subscricho de todas as cotas emitidas é de 6 (seis) meses contados da dala de
publicagdo do aniincio de inicio de distribuigio.

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

§ 5% A Primecira Oferta podera ser encerrada ainda que ndo seja colocada a totalidade
das cotas objeto da Primeira Emissdo, na hipdtese da subscrigio ¢ intepralizagdo da
quantidade minima de 2.200.000 (dois milhdes ¢ duzentas mil} cotas, perfazendo o
montante de R$ 220.000.000,00 (duzentos e vinte milhdes de reais) {“Montante
Minimo™}.

§ 6° Na hipéicse dc encerramento da Primeira Oferta sem a colocago integral das cotas
da Primeira LEmissio, mas apos a colocacioc do Monlante Minimo, o
ADMINISTRADOR renlizara o cancelamento das colas ndo colocadas, nes termos
da regulameniacic em vigor.

§ 7°. Caso no sejam subscrilas cotas em montanie equivalente ze Montante Minimo
até o término do prazo de subscrigio das cotas, o ADMINISTRADOR devera proceder
a liquidagio do FUNDQ, na forma prevista na legislagdo vigenic ¢ neste Regulamento e
a Primeira Oferta scra cancelada.

§ 8. As subscrigies devem ser formalizadas pclos interessados diretamente nas
instituicBes parlicipanies da oferta pdblica, por meio de assinatura do boletim de
subscri¢fio das cotas e/ou compromisso de investimento, mediante o qual cada investidor
formalizard a subscrigdo de suas respeciivas colas e sua adesio ao Regulamento.

§ 9. O ADMINISTRADOR informard 4 CVM a data da primeira inlepralizagio das
cotas do FUNDO no prazo de 10 {dcz) dias apos a respeciiva ocorréncia.

Art, 18, Apds a Primeira Emissdo, as ofertas puhlicas de cotas do FUNDO deverdo
ser processadas com a intermediagio de inslitwigBes integrantes do sistema de
distribuiciio do mercado de valores mobiliarios, nas condiges especilicadas (i) em
ata de Assemblcia Geral de Cotistas ou (i} na decisio do ADMINISTRADOR,
conforme mencionado no Artigo 20 deste Repulamento, ¢ no boletim de subscrigio, e
serdo realizadas de acordo com os ditemes da Instrugdo CVM n® 400/03, ou mediante
»EVM n® 476, de 16 de janeiro de
'"g's disposi¢des deste Regulamento

esforgos restritos de colocagdo, n $ clps
2009 (“Instrugdo CVM n° 476/09"), yehiikadns gind:
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e da Instrugdo CYM n® 472/08.

§ 1° No ato de subscrigiio das cotas, o subscritor assinara o boletim de subscriglo, e,
se for o caso, o instrumcnio particular de compromisse de investimento
{*Compromisso de investimento™), que scra autenticado pelo ADMINISTRADOR
ou pela instituigio autorizada a processar a subscrigio e integralizagdo das cotas.

§ 2° Os pedidos de subscrigio somente poderfio ser aprescntados as instituigdes
integranies do sistema de distribuig3o participantes da olerta de cotas do FUNDO,
ressalvadas as subscricBes decorrentes do exercicio de direito de preferéncia.

§ 3° A integralizagio das cotas do FUNDQ) serd {eita em moeda cormente nacional. &
vista, ressalvadas as hipoteses de emissoes de cotas do FUNDO ¢m que for permitida a
intepralizagio em data posterior 4 subscrigdo, em Ativos Alvo,

§ 4°. O prazo méximo para a subscrigde de lodas as colas da respectiva emissdo deverd
respeilar a regulamentagdio aplicavel 4 ofcrla que csteja em andamento, bem como o
previsto nos documentos da respectiva oferta.

§ 5° Durante a fase de olcria publica das cotas do FUNIMD, estardo disponiveis ao
investidor, nas paginas da rede mundial de compuladores do ADMINISTRADOR. da
Cv¥M., da B3 e dos disiribuidores das ¢otas objeto da ofera, o exemplar deste
Regulamcuto e do prospecto de disiribuicio de cotas do FUNDO, aiém dos demais
documentos da oferta exigidos na forma da regulamentagio aplicdvcl para cada tipo
de oferta, devendo o subscritor deciarar esiar ciente:

L das disposiciies contidas neste Regulamento ¢ no prospecto de distribuigio de

cotas do FUNDO, especiaimente aquelas referentes ao objeto e a politica de
mvastimento do FUNDO; e

iL dus niscos inerentes ao investimento no FUNIDKD, da Taxa de Adminisiragéo
devida e dos demais valores a screm pagos a titulo de encargos do FUNDO.

§ 6°. Adicionalmente ao disposto no paragralo anlerior, na hipdtese de a oferta pablica
das cotas do FUNDO ser reslizada mediante esforgos restnitos de colocagio, nos termos
da Instrugio CVWM n® 476/09, o subscritor devera declarar:

1. estar ciente de que a oferta ndo foi registrada na CVM: e

LI estar ciente de que os valores ofpRigoy BfEfedoffesifo sujeitos s restrigdes de

-

negociagho previsias na regulamentagfoldplieavel. ~ 1
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§ 7°. O FUND{ poderd realizar oferta publica de distnbuigiio de cotas que alenda as
formalidudes repulamentares da dispensa de registro, ou de alpuns dos seus requisilos.

Art. 19. Para lins de subscrigio ou aquisicdo de cotas do FUNDO, deverd o
imvestidor, seja ele pessoa [sica ou juridica, brasileirm ou estrangeira, inclusive
empreendedor, incorporador, construtor, observar que:

L Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrie que tenha como
incorporador, construtor ou s6¢io, cotista que possua, isoladamente ou em conjnnto
com pessoa a ele lipada, mais de 25% (vinte ¢ cinco por cento) das cotas do FUNDO,

0 me¢smo passara & sujeilar-se a tributacio aplicavel as pessoas juridicas;

1.  Nio havera incidéncia do imposto de renda retido na fonie ¢ na declaragio dos
rendimentos distribuidos pele FUNDA, de acorde com o inciso 11 de § unico do artigo 3°
da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme atualmente vigente, pelo cotista
pessoa [isica desde que cumulativamenic obscrvados os seguintes requisitos:

a) o cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cenlo) do moniante
de cows emitidas pelo FUNDO ¢ cujas colas lhe derem direite ao recebimento de
rcndimento inferior a 10% {dez por- centa) do total de rendimentos auferidos peio
FUNDO;

by o FUNDO conte com, no minimo, 3 (¢inquenla) cotislas; ¢

<) as cotas sejam admitidas & negociagio exclusivamente em bolsas de valores ou ne
mercadn de balcdio organizado.

§1°, O ADMINISTRADOR nio serd responsdvel, assim como nfo possui meios de
evitar 05 impactos tributarios mencionados nos incisos [ e II deste Arligo efou
decorrentes de aiteragio na lepislagio tnibutaria aplicavel ao FUNIM), a scus cotistas
efou aos investimentos no FUNDO. O ADMINISTRADOR observard as regras
tributarias diferenciadas previstas na legislagio em vigor.

§ 2% No caso de inobservancia das condigdes legais impostas 3 isengiio das pessoas [isicas
a tributagio pelo imposto de renda retido pa fonte, serd aplicdvel a regra geral de aplicagio
da aliquola de 20% (vinte por cento) sobre as distribuigbes de resullados que vierem a ser
realizadas pelo FUNDQ. Mais especilicamente. na hipotese em gue cotista pessoa fisica
venha a deter mais que 10% (dez por ceuto) da tolalidade das colas emilidas e
intepralizadas do FUNDO ou veﬂ[ﬁ'{ E&ﬂ&i@ﬁue 10% {dez por cento) dos
resultados auferidos pelo FUNDO et m‘hcfol"é—"ﬁéié%ﬁ[lnado periodo de distribuigio de
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resuftados, este cotista deixard de gozar do benelicio de nilo tribulagio das distribuigdes
de resullados que vierem a scr realizadas pelo FUNDO.

§ 3° Nos termos do inciso IT do artigo 18 da Lei n® 8.668/93, com as alteragdes
iniroduzidas pela Lei n° $.779/99, conforme atualmente vigentes, os ganhos de capital ou
rendimentos auferidos na alienagfio ou resgate de comws, inclusive por pessoa juridica
isenta, sujeitam-sc 4 tributacio pelo imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento)
na fonte, no caso de resgate de cotas, ou conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital
ou ganhos liquidos auferidas em renda varidvel nos casos de alienagio de colas. No caso
de pessoa juridica, o recobhimento do imposto de renda nesta hipdtese se dard a titulo de
antecipagdo do imposto devido.

VA T

Art. 20. Encerrado o processo de distribuigio da Primeira Emissio, o
ADMINISTRADOR poderd, apos o recebimenio das recomendagbes das
Consulioras dc Investimento, realizar novas emissdcs de cotas no montante ¢otal de
até R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), para atender a politica de
investimentos do FUNDO, independentemente de prévia aprovagio da Assembleia
Goral de Cotistas {“Emissio Autorizada™). Sem prejuizo da Emissio Autorizada,
poderio também ser deliberadas em Assembleia Geral de Catistas novas emissdes de
Colas que cm conjunto com as Emissdes Autorizadas sfo doravante consideradas
“Novas Emissdcs™, observado que:

8 O valor de cada nova cota devera ser ixado, preferencialmente, {endo em
vista: {a) 0 valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do
puirimdnio liquido contabil atualizado do FUNDO ¢ o nimero de colas ja emitidas ¢
{b) as perspectivas de reotabilidade do FUNDOQ, ou ainda, (c} o valor de mercado das
cotas ji emitidas;

I Aos colistas cujas cotas estejam devidamente subscritas ¢ intepgralizadas na
data da divulgacio do Andncio de Inicio da respectiva oferta, conforme a medatidade
de distribuiglio escolhida e a regulamentagio aplicavel, fica assegurado, nas futuras
Emissdes Autorizadas de cotas, o direito de preferéncia na subscrigio de novas cotas,
na proporgio do numero de cotas que possuirem, direito este concedido para
exercicto por prazo ndo inferior a 10 {dez) Dias Utcis, contados do 5° (quinto} Dia
4] subsequente 4 data de inicio da respectiva oferta, conforme a modalidade de
distribuigio escolhida e a regulamentaglo aplicavel. Nas Novas Emissdes de Cotas
deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas, cabera aos cotistas definir quanto 4

existéncia ou nfo existéncia de dl&’ﬁﬂfﬁ?ﬁr&ﬁ!hﬁlls suas condighes;
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il[. NasNovas Emissdes, os cotistas poderfio ceder sen direito de preferéncia entre
os colislas ou a tercciros, ohservados os prazos € procedimentos operacionais
aplicaveis;

IV.  As cotas abjeto de Novas Emissdes assegurarfo a seus titulares direitos
idénticos aos das cotas ja exislenles;

V. Caso as Novas Emissdes sejam ofertadas por meio de oferia piblica, nos
termos da Instrugiio CVM n® 400403 e desde que nio tenha sido prevista a
possibilidade de colocag#o parcial, caso em determinada emisséo ndio seja subscrita
a tolalidade das cotas da Nova Emiss3o, no prazo miximo de 6 {seis) meses a contar
da dala da publicagiio do anfincio de inicio da distribuigde, os recursos financeiros
captados pelo FUNIDO com esta Nova Emissio serdo rateados enire 05 subscritores
da Nova Emissio, nas proporgdes das cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso,
dos rendimentos liquidos awferidos pelas AplicagBes Financeiras realizadas no
pericdo;

VI. E permitide ac ADMINISTRADOR, ouvida previamente a recomendagio
das Consultoras de Investimenio, prever a possibilidade de subscrigio parcial e
cancelamenio de saldo ndo colocado da Nova Emissio, findo o prazo de distribuicto,

Vil.  Nas emissdes de cotas do FUNDO em que for permitida a integralizagio em
daia pnsicrior a subscrigdo, a negociagio de tais cotas no mercado de bolsa apenas
sera admitida apos a total intepralizagio das mesmas. Em tais emisstes, caso o cotista
deixe de cumprir as condi;Ges de integralizaciio constanies do boletim de subscrigao,
independentemente de notificagio judicial ou exirajudicial, nos termos do § finico do
arigo 13 da Lei n“ 8.068/93, ficard sujcito ao papamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento} a0 més; e b) mulla
de 10% (dez por cento);

VIIIl. Censtituido em mora o cotista que ndo integralizar as cotas subscritas, podera,
ainda, 0 ADMINISTRADOR, a seu exclusivo critério, conforme dispée o artigo 13°,
§ tmico da Lei n® 8.668/93, promover contra o referido cotista processo de exccugiio
para cobrar as importancias devidas, servindo o boletim de snbserigiio como titulo
executive, efon vender as cotas ndo integralizadas a terceiros, mesmo depois de
iniciada a cobranga judicial. O resultado apurado com a venda das cotas de cotista
inadimplente revertera ao FUNDO;

IX. Se o valor apurado com a venda a terceiros das cotas néo integralizadas,
deduzidas as despesas incoaﬁﬁﬁﬁgmﬁ for inferior ao montante devido
pelo cotista inadimplente, ficd'o NOMNISTRADOR autorizado a prosseguir na
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cxecugdo do valor devido,

$ 1° Considera-se Dia Uil qualquer dia excelo (i) sibados, domingos ou feriados
nacionais, no Estade ou na Cidade de S&o Paulo; € (i1} agueles sem expediente na B3.

§ 2° A decisao relativa 2 eventual Emiss@o Autorizada de cotas serd comunicada aos
cotistas formalmente pelo ADMINISTRADOR. O comunicado a ser enviado pelo
ADMINISTRADOR devera dispor sobre as caracieristicas da emissdo, as condigSes
de subscri¢dio das cotas, o procedimento a ser adotado para exercicio do dircito de
preferéncia e a destinagio dos recursos provenientes da integralizagdo.

DA TAXA DE INGRESSO

Art. 24, Nio scra cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas da Primeira
Emisséu. Podera ser cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado
primario, telativamenie is Novas Emissdes de cotas, mediante definicdo do
ADMINISTRADOR, apds o rccebimente das recomendagdes das Consultoras de
investimento, ou em Assemblcia Geral de Cotistas, conforme o caso.

s a~

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTAPROS

Art. 22, A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anwalmente até 120
{cento ¢ vinte) dias apds o téomino do cxcreicio social, conforme dispde o § 1° do
Atligo 32 do presente Repulamento, deliberasd sobrc o tratamento a ser dado aos
resultados apurados no exercicio social findo.

§ 1°. O FUNDQ devera, nos termos da legislagdo aplicavel, distribuir a seus cotistas,
no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resublados auleridos, apurados
segundo o regime de caixa €, no miximo, o resultado contdbil apurado peto regime
de competéncia. com base em balango scmestral encerrado em 30 de junho e 3} dc
dezembro de cada ano. @ resultado aulerido num determinado periodo serd
distribuido aos cotistas, mensaltnente, sempre até o 127 {(décimo sepundo} Dia Uil
do més subsequente a0 do recebimento dos recursos pelo FUNDOQ, a titulo de
antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual
saldo de resultado nio distribuido como antecipagio serd pago no prazo maximo de
10 {dez) Dias Uteis apés o cncerramento dos balangos semestrais, podendo referido
saldo ter ouira destinagiio dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em
eventual proposta e justilicativa apresenlada pelas Consultoras de Investimento.

Q . - - .
§ 2° O pereentual minimo a qtqugﬁ_mferc;_.o.fa.[%g_rk anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiz!migggﬁ'o?;ﬂ? d
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o refendo minimo.

§ 3° Fardio jus aos rendimentos de que trata o paragrafo primeire acima os titulares de
cotas do FUNDO, devidamente subscritas e integralizadas, no fechamento do 5° (quintu}
Gltimo Dia Util anterior 4 data de distribuicdo de rendimenta de cada més, de acordo com
as conlas de depdsito mantidas pela institui¢do escrituradora das cotas.

§ 4°. Entende-se por resullade do FUNDO, o produte decomenic do recebimento: (a}
de rendimentos dus Ativos Alvo; (b) de eventuais rendimenios orniundos das
Aplicagdes Financeiras, deduzida a Reserva de Contingéncia, conforme absixo
definido, ¢ as demais despesas previstas nesic Regulamento para a manutengio do
FUNDO, nio cobertas pelos recursos arrecadados por ocasifo da emissdo das cotas,
tudo em conformidade com o disposto na regulamentagio aplicavel vigente.

§ 5° 0 FUNDOQ mantera sistema de registro contibil permanentemente atualizado,
de forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titule de pagamento de
rendimento.

Art. 23, Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Alva, se houver, 0
ADMINISTRADOR podera, apds © rccchimento das recomendacdes das
Consultoras de Tnvestimento, constituir vma reserva dec contingéncia (“Reserva de
Contingéncia™). Entende-se por despesas extraordindrias aquelas que ndio se refiram
aos gastos retinciros relacionados aos Ativos Alvo do FUNDQ. Os recursos da
Reserva de Contingéncia serfio aplicados em Aplicagdes Financciras ¢ os
rendimentos decorrenies desta aplica;30o capitalizario o valor da Reserva de
Contingéncia.

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

E

Art. 24, Sem prejuizo das demais obrigagBes previstas nesic Regulamento ¢ na
legislagiio e regulamentaciio aplicaveis, constiluem obrigagdes e responsabilidades

ADMINISTRADOR T
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termos deste Regulamento, os bens e direitos que comporio o patrimédnio do FUNDO,
de acordo ¢om a politica de investimento previsia nesic Repulamento;

i Realizar todos os procedimentos de controladoria dos Ativos Alve (controle e
processamento dos ativos integrantes da carteirn do FUNDHO) e de passivo {escrituragio
de cotas do FUNDO:

1#i.  Providenciar a avcrbagdio, junto acs Cartorios de Registro de Iméveis
competentes, das restriges dispastas no artigo 7° da Lei n® 8.668/93, fazendo constar
nas matriculas dos bens imdveis eventuaimente integrantes do patrimbnio do
FUNDO que tais ativos imobiliarios: a} n#o integram o ativo do
ADMINISTRADOR: b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacio do ADMINISTRADOR; ¢} nfio compbem a lisia de bens e direitos do
ADMINISTRADOR, para efcito de liquidagfio judicial ou extrajudicial; d} nfo
podem ser dados em garantia de débito de operagao do ADMINISTRADOR,; ¢} néo
540 passiveis de execugiio por quaisquer credores de ADMINISTRADOR, por mais
privilegtados que possam ser; e 1} n&o podem ser objeto de constituigio de Onus reais;

IV.  Manter, &5 suas expensas, atualizados € em perfeita ordem: a) os registros dos
cotistas ¢ de transferéncia de cotas: b os livios de presenca c de atas das Assembleias
Gerais de Cotistas: ¢) a documemtacgdo rclativa aos imdveis ¢ as opcragdes do
FUNDO; d) os registros conidbeis referentes as operagdes e ao patrimdnio do
FUNDO; e) o arquivo dos relatdrios do auditor independente. dos profissionais ou
cmpresas contratados conforme Arligo 14}, § 4° ¢ Anigo 11 deste Regulamento,
incluindo as Consulioras de investimento ¢ do representante dos coitistas, conforme
aplicavel;

V. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessdrias
execugdo da politica de investimentos do FUNDO, exercendo. ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relaciorados ao patrimdnio e as atividades do FUNDO:;

Vi, Receber rendimentos ou guaisquer vaiores devidos ao FUNDO,

Vi, Apir sempre no inico ¢ exclusivo bencficio dos colislas, empregando na
defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas ¢ircunstincias ¢ praticando todos os
atos necessarios a assegurd-los, judicial ouw extrajudicialmente;

Viii. Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onera-lo com
despesas ou gastos desnecessarios oy seima o _ngo_aycl

"UUN‘P‘ ee-71E ..
AR
IX.  Custear as despesas de propabanda ‘do FUNDO, cxceto pelas despesas de
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propaganda cm periodo de distribui¢do de colas que podem ser arcadas pelo FUNDO,

X Manler custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custadia
devidameute autorizada pela CVM, os titwlos ¢ valores mobilidrios adguiridos com
recursos do FUNDO;

X1.  Dar cumprimenio aos deveres de informagio previstos na regulamentagio
aplicavel e neste Regulamento;

X11.  Divulgar, ampla € imediatamenie, qualquer ato ou fato relevante relativo ao
FUNDQ ou a syas operagdes, de modo a garantir aos cotistas ¢ demais investidores
acesse a informagdes que possam, direta ou indirelamente, influir em suas decisSes
de adquirir ou alicnar cotas do FUNDHD, sendo-lhe vedado valer-se da informagio
para obter, para si ou para outrem, vanlagem medianie compra ou venda das cotas do
FUND{;

X1, Zelar para que a violagho do disposto ne inciso anterior ndo possa ocomer
atraves de subordinados ou terceiros de sua confianga;

XIV. Manter atualizada junto 2 CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo FUNDO:;

XV, Observar as disposicdes constantes deste Repulamento e do prospecto, se
aplicavei, bern como as deliberagdes da assembleia geral;

XVi. Controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestio dos ativos do
FUNDO, {iscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamenio
dos empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade, se for 0 caso;

XVIL. No caso de ser informado sobre a instauragiio de procedimento administrativo
peta CVM, manler a documentagio referida no inciso 1V pelo prazo previsto na
regulamentagdo aplicavetf;

XVIII Realizar todas as operagdes ¢ praticar todos os atos que se relacionem com o
objcto do FUNDO, observadas as limitaghes impostas por este Regulamento,

X1X. Exercer todos os direitos inerentes & propricdade dos bens e direttos mtegrantes
do patrimdnio do FUNDO, inclusive & de agdes, recursos e excegdes,
FONY 62-70E o7
2 et i
akz-d

XX. abrir e movimentar contasba
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XXI. adquirir ¢ alienar liviemente titulos pertencenies ac FUNDO,
XXIIL transigir;
XXIII. representar o FUNDO em juizo e fora dele;

XXIVY. solicitar, se for o caso, a admissZo & negociagio em mercado organizado das cotas
do FUNDH,

XXV. deliberar sobre a emissdio de novas cotas, observados os limites e condigdes ora
estabelecidos e as diretrizes das Consultoras de Tnvestimento;

XXVI Exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em
relagdo ao FUNDOQ e aos Cotistas, nos icrmos do artigo 33 da Instrugdio n® CVM
472/08;

XXVil Transferir a0 FUNDQ qualquer beneficio oun vantagem que possa
alcancar cm decorréncia de sua condigio como sdministrador efou gestor do
FUNDO;

HKXVIIL Manicr em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo
minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgagio, ou prazo superior por
determinag3o expressa da C¥M, cm caso de processo administralivo, t0dos os
documentos ¢ informagoes, periddicas ou cventuais, exigidos pela Instrugio da CVM
n® 472/08, bem como indicagdo dos enderegos fisicos ¢ cletrdnicos em que podem ser
obtidas as informagdes e documentos relativas ao FUNDOY, ¢

XXI1X. Evitar praticas que pessam ferir a relago Nducidria mantida com os Colistas
do FUNDQ.

Art. 25. Observado o disposio no § 1° abaixo, o FUNDQ ndo paricipara
obrigatoriamente das assembleias de ativos integrantes da carteira do FUNDOQ gque
conlemplem dircito de voto oun das assemblcias das sociedades nas quais detenha
participagdo ou de condominios de imdveis integrantes do seu patriménio.

§ 1°. Nio obstanie o acima delinido, 0 ADMINISTRADOR acompanhard, na
medida em que o FIINDO for convocado, todas as pauias das assembletas gerais e
as levara a0 conhecimento das Consultoras de Investimento no Dia Util
imediatamente subsequenie ac recebimento dz convacacdo, para que as Consultoras
de investimento sc manifestem, em alé 2 {dois) Dias I'Jtcis, sobre a relevancia ou nio
do tema a ser discutido e votad ﬁ" iy Jggema relevante, as Consultoras
de Investimento recomendarfo a panNEIAaEAS ACATIMINISTRADOR na respectiva
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assembleia, que deverd comparecer & exercer o direito de voto, considerande a
recomendagio feita pclas Consultoras de Investimento. Coso as Consultoras de
Invcstimento ndo se manifestem no prazo  anteriormente  mencionado, o©
ADMINISTRADOR deveri considerar, a seu exclusivo critério, a refevincia do
tema a ser votado e optar por participar ou nfo da respectiva asscmbleia.

5 2°. O ADMINISTRADOR poderd outorgar mandato as Consultoras de
Investimemio para o cxercicio dos poderes de voto referide no paragrafe anterior.

§ 3°. O ADMINISTRADOR QUE EXERCERA AS ATIVIDADES DE GESTOR
DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE YOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO
DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS
PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS
DECISOES DO ADMINISTRADOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTQRES DE
ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

§ 4° As decisdes do ADMINISTRADOR quanto ao exercicio de direito de voto
serdo tomadas de forma diligente, como regra de boa governanga, mediante a
observancia da politica de voto do ADMINISTRADOR, com o objetiva de preservar
os interesses do FUNDO, nos tenmos da regulamentagio aplicavel as atividades de
administraco de carteiras de titulos e valores mobiliarios.

§ 5° A politica de voto de que trata o § 3° acima ficara disponivel para consulla
publica na rede mundial de computadores, na seguinte pagina do
ADMINISTRADOR : www britpust.com.br.

Art. 26. Os atos que caracterizem conflitc de interesses entrc o FUNDO ¢ o
ADMINISTRADOR, o eventual gestor ou as Consultoras de Investimento
dependem de aprovacgdo prévia, especilica ¢ informada da Assembleia Geral de
(otistas.

§ 1° Nio conligura siluagdo de conflito a aquisi¢do, pclo FUNDO, de imdve] de
propriedade do empreendedor, desde que ndo seja pessoa  lipada 2o
ADMINISTRADOR, a0 eventual gestor ou as Consultoras de Investimento.

§ 2° As segnintes hipoteses sdo excmplos de situagio de conflito de interesses:
I A aquisigio, locagdo, arrendamenio ou exploragdo do direito de superficie,

pelo FUNDO, de imovel de propriedade do ADMINISTRADOR, do eventual
gestor, das Consultoras de InvaliTRINEA '&ijeﬁ?as a eles ligadas, sc houver;
7371 vy
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iL, A alienagdo, locagio, arrendamento ou cxploragio do direito de superficic de
imével integrante do patriménio dao FUNDO tendo como contraparte o
ADMINISTRADOR, o cventual gestor, as Consultoras de Investimento ou pessoas
a ¢les ligadas. se houver;

lil. A aquisicio, pelo FUNIDO, de imével de propriedade de devedores do
ADMINISTRADOR, do cventual gestor, das Consultoras de Investimento, uma vez
caracterizada a inadimpiéncia do devedor;

1¥. A contratagio, pelo FUNDO, de pessoas ligadas aoc ADMINISTRADOR ou
ao eventual gestor, para prestagio dos servigos releridos no artigo 31 da Instrugéo da
CVM o 472/08, cxccto o de primeira distribuigio de cotas do FUNDX; ¢

V. A aquisigio, pele FUNDQ, de valores mobilidrios de cmissdo do
ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consubtoras de Investimento ou
pessoas a elcs ligadas, se houver.

§ 3°. Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas™}:

I. A sociedade contreladora ouw sob controle do ADMINISTRADOR, do
eventual pestor, das Consultoras de Investimento, de sens administradores ¢
acionistas, conforme o caso;

il. A sociedade cnjos administraderes, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consultoras de Investimento, com
excecfio dos cargos exercidos em oOrgdos colegiados previstos no estatuto ou
regimento intemo do ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consultoras de
Investimento. desde que seus titulares nfo exercam fungdes executivas, ouvida
previamenie a UVM: ¢

Til.  Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art, 27. O ADMINISTRADOR prestara aos cotistas, ao mercado em geral, 4 CVM
¢ & entidade administradora de mercado em que as cotas do FUNDO estejam
nepociadas, conforme o caso, as informagfies exigidas pela Instrugio CVM n® 472/08,
nos prazos previstos na referida Instrugdo.

wogRy sl T
§ 1°. Para fins do disposio ngslSRefiRRBanbHconsiderar-se-4 0 comeio eletrdnico
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uma forma de comrespondéncia valids entre o ADMINISTRADOR e os cotistas,
meclusive para convocacdo de Assembleias Gerais de Cotistas ¢ realizagio de
procedimentes de consulia formal.

§ 2° O ¢nvio de informagdes por meio eleirfnico previsto no caput dependera de
autorizacdo do cotista do FUNDO.

§ 3° Compete ao cotista maunter o0 ADMINISTRADOR atualizado a respeito de
gualquer alteragdio gue ocerrer no endesego eletrdnico previamente indicado,
isentando 0 ADMINISTRADOR de qualquer responsabilidade decorrente da falha
de comunica¢io com o cotista, ou ainda. da impossibilidade de pagamento de
rendimentos do FUNDO, em virtude de endercgo cictrinico desatualizado.

DAS VEDACOES AQ ADMINISTRADOR

Arl. 28, £ vedado ac ADMINISTRADOR, no exercicio de snas atividades e
utilizande 0s recursos ou ativos do FUNDO:

L Receber depdsito ein sua conta corrente;

11. Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas on abrir
crédito sob qualyuer modalidade,

i, Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma
nas operacdes praticadas pelo FUNDO:,

iV, Aplicar, no exterior, os recursos captados no Pais;
V. Aplicar recursos na aquisi¢do de cotas do pmprioc FUNDO,
V1. Vender 4 prestagio cotns do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em

séries e integralizagio via chamada de capital;

VL. Realizar operagdes do FUNDO quando caracterizada situagio de conllito de
interesses euire ¢ FUNDO e o ADMINISTRADOR, o eventual gestor, ou as
Consuiltoras de Investimento; entre o FUNDO e as cotistas que detenham
participaciio corrcspondente a, no minimo, 10% {dez por cento) do patrimdnio do
FUNDUO:; entrc o FUNDO ¢ o representante de cotistas ou enire 0 FUNDO ¢ o
empreendedor, ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleis Geral de Catislas

nos termos dos Artigos 26 e.%ﬁedaaﬁttﬂe‘glﬂf.smﬁ.ﬂ;
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VL. Constituir 6nus reais sobre 03 imaveis integrantes do patrimdnio do FUNDO,
ressalvada a possibilidade de receber iméveis ongrados anteriormente ao seu ingresso
no patriménio do FUNIDO, prevista no §1° deste Artigo 28:

IX.  Prometer rendimento predeterminado acs cotistas;

X. Realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de disiribuigdes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia ¢ de conversio de debéntures em
a¢oes, de exercicio de bénus de subscrigiio ¢ nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia ¢ cxpressa autorizagio;

XI.  Realizar operagdes com derivativos, excelo quando tais operagles forem
realizadas exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial ¢ desde que a exposigio
s¢ia sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO,

XI. Praticar qualquer ato de liberalidade; e

Xill. Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo
previstas na regulamentagdo aplicdvel ow nesie Regulamento.

§ 1°. A vedagdo previsin no inciso VIl ndo impede a aquisigdo, pelo
ADMINISTRADOR, de imoveis sobre os quais tenham sido constituidos énus reais
anteriormente ao seu ingresso uo patrimonio do FUNDO.

§ 2°. O FUNDO podera empresiar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
opera¢des de empréstimo scjam cursadas exclusivamenie através dc servigo
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usd-los para prestar
garantias de operagdes proprias.

DA REMUNERACAOQ DO APMINISTRADOR

Art. 29. A Taxa de Administra¢do sera composta pelo valor equivalente a 0.17%
{dezessele centésimos por cento} ao ano sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administragio, conforme abaixo definida, observado o valor minimo mensal de R$
15.000,00 {quinze mil reais) (“{axa dc Administra¢3o”™) sendo certo que o valor
minime mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades
do Fundo, pela variagdo positiva do Indice de Pregos au Consumidor Amplo, 2purado
e divulgado pelo [nstituto Brasiletro de Geografia ¢ Eslatistica ("TPCA/IBGE™),
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da Taxa de Adminisiragio (“‘Base de Cilculo da Taxa de Administra¢iio™):
1. o valor conlabil do patriménin liquido do FUNDCY; ou

1L o valor de mercado do FUNDO, calculado com basc na média didria da
cotagiio de fechamento das cotas de emissdo do FUNDOQO no més anterior ao do
pagamento da remuneragdo, caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusfio que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagio que
considerern © volume [inanceiro das cotas emitidas pelo FUNDQ, como por
exemplo, o IFIX.

§ 2°. A Taxa de Administracio sera calculada diariamente e paga mensatmenic, até 0 5 °
(quinto) Dia Uil de cada més subsequente ao da prestagio dos servigos, a partir do inicic
das atividades do FUNDQ, considerada a primeira integralizacio de cotas do FUNDQ,
vencendo-se a primeira mensalidade no 5° (quinte} Dia Util do més seguinte a0 da
primeira intepralizagio de cotas do FUNDO.

§ 3° O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragio
sejam pagas dirctamenic pclo FUNDCY aos prestadores de servigos contralados, desde
que o somatorio dessas parcelas nio-exceda o montanic tolal da Taxa de Administragéo.

8§ 4°. O ADMINISTRADOR voliard a adotar o valor contibil do patrimndnio liquido do
FUNDO como Base de Cdlcuio da Taxa de Administragio, caso, a qualquer momenio,
as cotas do FUNDO deixem de integrar os indices de mercado, cnja metodologia preveja
critérios de inclusdo qne considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagio que
considerem © volume financeiro das colas cmitidas pclo FUNDC:

§ 5° A Taxa de Administragio engloba os pagamentos devidos ao Gestar, ao Custodiante
c a0 Fscriturador ¢ ndo inclui valores correspondentes acs demais £ncargos do Fundn, os
quais serdo arcados peio Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento e na
repulamentlago vigente.

DA SUBSTITWCAO DO ADMINISTRADOR E DAS CONSULTORAS DE
INVESTIMENTO

Art. 30, O ADMINISTRADOR c as Consultoras de Investimento serdo substituidos
nos casus de sua destituigdo pela Assembleia Geral de Cotistas, de sua reufincia e, no
caso do ADMINISTRADOR e de eventual gestor, de scu descredenciamento, nos
termos previstos na Instrugio C%_n'{‘ %7%08, -assim como na hipétese de sua
dissolugfio, faléncia, recuperagio jﬁ% %@%ixtmjudicial ou insolvéncia,
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conforme ¢ caso.

§ 1° Nas hipéteses de renincia do ADMINISTRADOR e/ou das Consulioras de
investimento ou de descredenciamento do ADMINISTRADOR pela CVM, ficard o
ADMINISTRADOR obrigado a:

i Convacar imediatamenie Assembleia Geral de Cotistas para eleger o sucessor
ou deliberar sobre a liquidagic do FUNDO, a qual devera ser efetuada pelo
ADMINISTRADOR, ainda que apds sua reninciy; &

I No caso de renincia ou descredenciamento do ADMINISTRADOR,
permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no Cartorio de Registro dc
imaveis competente nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes
do patriménio do FUNDD, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu
substituto € sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente
aprovada pela CVM e registrada em Carlorio de Titulos € Documentos.

§ 2°. F facuilado aos cotistas que detenham ao menos 5% (¢inco por cento) das colas
emitidas, a convocagde da Assembleia Geral de Cotistas, caso o
ADMINISTRADOR ndo convogue a assembleia de que trata o § 1°, inciso 1, no
prazo de 10 {dez) dias conlados da renincia ou descredenciamento.

§ 3° No caso de liguidag 3o extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabe ao liquidante
designade pelo Banco Central do Brasil, scm prejuize do disposte ncste
Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data de publicago, no Digrio Oficiat da Unifo, do ato que decretar
a liquidagio extrajudicial, a im de deliberar sobre a eleigdo dc novn administrador e
a liquida¢io ou ndo do FUNDO.

§ 4° Caberd ao liquidante praticar todos os atos nccessérios A pesido regular do
patriménio do FUNDQ, até ser procedida a averbagao referida no § 1° inciso [1.

§ 5°. Aplica-sc o dispnsto no § 1°, inciso I, mesmo quando a Assembleia Geral de
Cotista deliberar a liquidagio do FUNDO em consequéncia da renmincia, da
destituigie ou da liqnidagdo extrajudiciai do ADMINISTRADOR, cabendo &
Asscmbleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger nove administrador para processar
a liquidagiio do FUNDO.

§ 6% Para o caso de liquidagic extrajndicial do ADMINISTRADOR, se a
Assembleia Geral de Cotistas rig g_gvo',adp;}inistrador no prazo de 30 (trinta)
Dias Uteis cuntados da publicaé@c} & d mLﬂ 7 <14t do ato que deeretar a liquidag¢zo
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extrajudicial, o Banco Ccntral do Brasil nomeara uma instituigio para processar a
liquidagdo do FUNDO.

§ 7°. Nas hipoteses referidas no caput, bem comeo na sujcigio ao regime de liquidagio
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas quc cleger novo
administrador, devidamente aprovada e repistrada na CVM, constitui documento
habil para averbagio, no Cartério de Registro de Imoveis competente, da sucessdo da
propriedade fiduciaria dos bens imoveis integrantes do patrimdnio do FUNDO.

§ 8° A sucessdo da propriedadc fiduciaria de bem imovel integrante de patrimdnio
do FUNDQ nio constitul iransferéncia de propriedade.

§ 9° A Assembleia Geral de Cotislas que  substituir ou destituir o
ADMINISTRADOR «¢/ou as Consultoras de Investimente devera, no mesmo ato,
eleger sen subsiituto ou deliberar gquanto 2 liquidagio do FUNDO.,

§ 10°. Em qualquer caso de subsiituigiio das Consultoras de Investimento, em que a UBS
Servigos deixe de prestar servicos ao FUNDO, considerando que a denominagio do
Fundo é composta pela denominagio social da UBS Servigos, na mesma Assembleia
Geral de Cotistas referida no pardgrafo anterior. os Cotistas deverdio deliberar pela
alteragin do nome do FUNDO, sendo que a nova denominagio do FUNDO néo podera
conter quaisquer referéneias 10 nome ou 4 marca UBS Servigos.

Art. 31. Caso 0 ADMINISTRADOR renuncie as suas fungdes ou entre em processo
de liquidagdo judiciai ou extrajudicial, correrio por sua conta os emolumentos ¢
demais despesas relativas # transferéncia, ao scu sucessor, da propricdade fiducidria
dos bens imoveis ¢ direitos inteprantes do patriménio do FUNDO.

Art. 32, Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
Xil. Demonstragdes linanceiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR;

XU, Aleragio do regulamento do FUNDO, incluindo, mas ndo se limitando, a
alteragio da politica de investimentos do FUNDOD, tal como previsto no Artigo 3°
deste Regulamento;

XIV. Destituigio ou substituicio do ADMINISTRADOR ¢ escolha de seu

substituto; & '!‘.NV 3o-71E cN
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XV. Fusfo, incorporagdo, cisio e transformagio do FUNDO:

XVI. Dissolugdo e liquidagio do FUNDO, naquilo que ndo cstiver disciplinado
neste Repulamento;

XVIL Eleigdo ¢ destituigio de representanle dos cotistas, fixagiio de sua
remuneragio, se houver, e aprovagio do valor maximo das despesas que poderiio ser
incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

XVIIL Alteragio do prazo de duragdo do FUNDO;

XIX. Aprovagie dos atos que configurem potencial conflito de interesse nos termos
do presente Regulamento, da iegislagio ¢ das demais normas vigentes;

XX. Alteragio da Taxa de Administragido do ADMINISTRADOR;

XX1L Apreciagiio do laudo de avalizgdo de bens ¢ direitos widlizados na intepralizagio
de cotas do FUNDO;

XXiH. Destituiclo ou substituigio das Consulioras de Investimento, escolha de seus
substitutos ¢ conscquente alteragio da denominagio do FUNDO ¢ de sua politica de
investimenios, no que for aplicavel;

§ 1° A Assembleia Geral que exaninar ¢ deliberar sobre a matéria prevista no inciso
i deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento ¢ vinte) dias apds o
términe do exercicio social ¢ somente podera ser reatizada, no minimo, 30 (trinia)
dias ap6s cstarcm disponivels aos cotistas as demonstragdes contabeis audiladas
relaiivas ao exercicio encerrado.

§ 2°. A alteragio do Regulamento somente produzira cititos a partir da dala de protocolo
na CVM da copia da ata da Assemblcia Geral, com o inteiro teor das deliberagdes, e do
Regulamento consolidado do FUNDO.

§ 3° A Assembleia Geral de Colislas a que comparecerem todos os cotistas poderd
dispensar a observancia do prazo estabelecido no anligo 33abaixo.

§ 4°. O Repulammento podera ser altcrado, independentemente de qualquer aprovagio,
sempre que tal alieragdo decorra, exciusivamente, da necessidade de atender

exigéncias legais ou regulam3 iR ¥ #fady gugdo for necessaria em virude da
amalizacio dos dados cadastriié U4 XBMRVEIrRADOR ou dos prestadores de

E008EEL  8n3i2) »

R
T I AT T 3 A
DOCS - 1087964y TTHTVA SO NS 3 Chan ey ék’g@{j

0 T et G !

258



servigos do FUNDQ, tais como alteracfio na razio social, endereco, pigina da rede
mundial de computadores ¢ telefone, devendo ser providenciada, no prazo de 30
{trinta} dias, a comunicagio aos cotistas.

Art. 33, Compete an ADMINEISTRADOR convocar a Assembleia Geral de Cotistas,
respeitados os seguinies prazos:

L 30 {trinta} dias de aniecedéncia, no caso das Assemblcias Gerais Ordinarias;
L=
i, 15 {quinze} dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais

Exiraordinarias.

§ 1° A Assembleia Geral de Cotistas podera também ser convocada diretamente por
catista(s) que detenha(m}, no minimo 5% {cinco por cento) das cotas emitidas pelo
FUNDQO ou pelo representante dos cotistas, eleito conforme Artigo 41 deste
Regulamento, observade o disposto no presente Regnlamento.

§ 2°. A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou do sew representante serd dirigida
ao ADMINISTRAIDHOR, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados
do recebimento. realizar a convocagio da Assembleia Geral de Cotistas as expensas
dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar
Cm CONtrario. :

Arl. 34. A convocagio da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia encaminbada a cada cotisla, chservadas as seguintes disposigdes:

i Da convocacgfio constardo, obrigatoriamente, dia, hora ¢ local em gne sera
realizada a Assembleia Gerai de Cotistas;

il. A convocagdo da Assembleia Gerat de Colislas deverda enumerar,
expressamente. na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se
admitindo que sob a rubrica de assuntos perais haja matérias gque dependam de
deliberagfio da Assembleia Geral de Cotistas; e

L. O aviso de convocagdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos peviinentes i proposta a ser submetida 4 apreciagdo da Assembleia Geral
de Cotistas e a possibilidade de ser realizado o voto por meio de comnnicag8o escrita,
nos termos do § 2° do Artigo 36,

, SO RTere
& 1° A Assembleia Geral de C-m}_wlsq;@gﬂlari,gﬁom a presenga de qualguer nimero
grnenn~t B ooy _ 38
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de cotistas.

& 2° O ADMINISTRADOR do FUNDO deve colocar, na mesma data da
convocagho, todas as informagdes & documenios necessanios ao exercicio informado
do dircito de voto:

L Em sua pagina #a rede mundial de computadores;

II. No Sistcma de Envie de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rade
mundial de computadores; e

ll.  Napdgina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas
do FUNDO estejam admitidas 4 negociagio.

§ 3° Por ccasifo da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os cotislas que
detenham, no minimo, 3% {irés por cento) das cotas emilidas do FUNDO ou ofs)
representante{s} de cotistas podem solicitar, por meio de requerimenio escrito
cncaminhado ac ADMINISTRADOR, a inclus3c de matérias na ordem do dia da
Assembleia Geral Ordindria, que passard a ser Assembleia Geral Ordindra e
Extraordinéria.

§ 4° O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de lodos os
documentos necessarios ao exercicio do dircito de voto, inclusive agueles
mencionados no § 2° do anigo 1%-A da Insirucdo CVM n° 472/08, ¢ deve ser
encaminhado em até 10 (dez) dias coniados da data de convocacdo da Assembleia
Geral Ordinaria.

§ 5% O percentual de que trata 0 § 3° acima deverd ser calculado com base nas
participagdes constanies do registro de cotistas na data de convocagiio da Assembleia
Geral Ordinaria.

£ 6% A presenga da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagiio.

Art. 35. Todas as decisdes em Assembicia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por
votos dos cotistas que representem a Maioria Simples {conforme abaixo defamido} das
cotas dos cotistas presentes. somados aos votos encaminhados por comunicagiio
escrita, nos termos do § 2° do Arigo 36, correspondendo a cada cota um voto, ndlo se
computando 05 votos em branco, excetuadas as hipdtleses de quorum qualificado e
maioria abseluta previstas neste Regulamento e, cventualmente, na regulamentagiio
aplicavel.

35
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§ 1° Por maioria simptes entende-se a maioria de votos dos cotistas presentes na
Assembleia Geral, somados #o0s votos encaminhados por comunicagio escrita, nos
termos do § 2% do Adigo 36 {“Maioria Simples™). Por Quarum Qualificado entende-
se o voto dos cotistas conforme definido no § 2° abaixo.,

§ 2° As malérias previstas nos incisos IL HI IV, V, VIll, IX e X do Artigo 32 acima
dependem da aprovagdo por maioria de votos dos cotistas presentes somados zos
votos encaminhados por comunicagio escrita, nos termos do § 2° do Artigo 36, que

representem (' Quorum Qualiiicado™):

a} no minimo 25% {vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pclo FUNDO,
caso esle tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou

h} no minimo mciade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso cstc tcnha até 100
{cem} colislas.

§ 3° Os percentuais de que trata este Artigo 35, caput ¢ § 2°, deveriio ser determinados
com base no nomero de cotistas do FUNDC indicados no registro de cotistas na data
de convocacdo da Tespectiva Assembleia Geral de Cotistas. cabendo ao
ADMINISTRADOR informar no edital de comvocagiio qual serid o pcreentual
aplicavel nas assembleias que izaten das matérias sujeitas ao Quorum Qualificado.

Art. 36. Semente poderdo votar na Asscmblcia Geral de Cotislas os cotistas inscritos
no registro de cotistas na data da convocagio dda respectiva assembleia, observadas
as disposigtes do Artigo 16 e pardgrafos deste Regulamento.

& 1°° Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral de Colistas os
representantes legais dos cotistas ou seus procuradores lepalmente constituidos ha
menos de 1 (um) ano.

§ 2% Os cotistas lambém poderdo votar por meio de comunicagiio escrita ou
eletrénica, formalizada em carla ou comeio eletrdnico (e-mail) dirigido ao
ADMINISTRADOR pelo cotista.

Art. 37, O ADMINISTRADOR poderd encaminhar aos cotistas pedido de
procuragiio, mediante correspondéncia, fisica ou eletrdnica. ou anancio publicado.

§ 1° O pedido de procuragio devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar
ao cotista o exercicto de VW " io da mcsma procuragio, ou com
indica¢do de vutre procuradok/ PR 'G'J(ks:fclpgestu voto; ¢) ser dirigido a todos os
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cotistas.

§ 2°. E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de colas cmitidas solicitar ac ADMINISTRADOR o envia
dc pedido de procuragio de que trata o artipo 23 da Instrugdo CVM n® 472/08 aos
demais cotistas do FUNDO), desde que tal pedido comtenha todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do vota pedido mencionados no § 1° acima,
bem como: a) reconhecimento da irma do cotista signatario do pedido; e b} copia
dos documentos que comprovem que o signatario temn poderes para representar os
cotistas solicitantes. quando o pedido for assinado por representantcs.

§ 3° O ADMINISTRADOR deverd encaminhar aos demais cotistas o pedido para
ouiorga de procuragdo em nome dos cotistas sclicitantes a que se refere o § 2° supra
em até 5 (cinca} Dias Utcis, contados da data da solicitacdo.

§ 4° Os custos incomridos com ¢ envio do pedido dc procuragido pelo
ADMINISTRADOR, ¢m nome de cotistas, scrio arcados pelo FUNDO.

Arl. 38. Além de observar os quéruns previsios no Artige 35 deste Regulamento, as
dcliberagGes da Assembleia Geral de Cotistas que tratarem da dissolugio ou
liquida¢io do FUNDO, da amortizagio das cotas e da remincia do
ADMINISTRADOR, deverfo atender as demais condicdes estabelecidas neste
Regulamento e na legislagdo em vigor.

§ tuico. No caso de renincia do ADMINISTRADOR, atendidos os requisitos
estabelecidos ra Instrugio CVM n® 472/08, nio tendo os cotistas deliberado a escolha
do suhstituto ou pela liquidagio do FUNDO, cabera ao ADMINISTRADOR adotar
as providéncias necessirias, no imbito do judiciario, para proceder i sua substituicio
ou liquidagdo.

Arl. 3. As deliheragdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas
mediante processe de consulta formal, sem a necessidade de rcunifio de cotistas,
formalizado em carta, telegrama ou correio cletrbénico (e-mail) dirigido pelo
ADMINISTRADOR a cada cotisia, conforme dados de contato contidos no boletim
de subscrigdo ou, se alterado, conforme informado ¢m documento posterior firmado
pelo cotista e encaminhado aoc ADMINISTRADOR, para resposta no praze méximo
de 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos attigos 19, 19-
Aedi ] elldalnstrucio CVM n® 472/08.

§ anico. Da consuita deverdoe congstaz todos os elementos informativos necessanos ao
L . TR i
exercicio do direito de voto. %% '_F\V e T
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Art. 40. Niio podein votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDOQ:;

I Seu ADMINISTRADOR. seu eventual gestor, ou as Consultoras de
Investimento;

i1 Os socios, dirctores e funcionirios do ADMINISTRADOR, do eventual
gestor, ou das Consultoras de Investimento;

I, Empresas igadas ao ADMINISTRADOR, ao eventual gestor, as Consultoras
de Investimento, scus sdctos, dirctores e funcionérios;

V. Os prestadores de servigos do FUNDO, scus socios, dirctores ¢ funcionarios;

v, O catisla, na hipdlese de deliberagio relativa a landos de avaliagdio de bens de
sua propriedade que concorram para a formagio do patriménio do FUNDO; ¢

¥i. O coflista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDGQ.
§ unico. Ndc se aplica a vedagdo prevista no paragrafo anterior quando:

L Os dnicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos i a
¥1 do caput deste Artigo;

11. Houver aquicscéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifesiada na
propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragio que se refira
especificamente 4 assembleia cm que se dard a permissio de voto.

NTAN T

Art. 41 O FUNDO podera ter 1 {um} representante de cotistas, a ser eleito e
nomeado pela Assembleia Geral de Colistas, com prazo de mandato de 1 (um) ano,
observado o prazo do § 3° abaixo, para cxercer as fungdes de fiscalizaglo dos
investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos ¢ interesses dos cotistas, observado

05 seguintes requisitos:
i Ser cotista do FUNDO;

i Néo exercer cargo ou fu.n.ga.o_n{} ADMINISTRADOR ou no controlador do
ADMINISTRADOR, cm mmcq,a = %ﬂp&m@em& controladas € em coligadas

ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
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na2lureza;

L Nao exercer cargo ou fungido na sociedude empreendedora dos iméveis que
conslituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessuria de qualquer natureza;

IV, Nio ser administrador ou gestor ou consultor de outros fundos de investimento

imobilkirio;
V. Nio estar em conflito de interesses com o FUNDO; e
VI N&o estar impedido por lei especial ou ter sido condenade por crime

falimentar, de prevaricagio, peita ou subomo, congussio, pecuiato, cootra a
economia pupular, a fé pablica ou  propriedade. ou a pena criminal quc vede, ainda
que temporariamente, 0 acesso a cargos pablicos; nem ter sido condenado a pena de
suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

§ 1°. Compete ao representantc de cotistas ja eleito informar ao ADMINISTRADOR
t aos cotistas do FUNDMO a superveniéncia de circunstincias que possam impedi-lo
de exercer a sua fungio,

§ 2° A eleigho do representanie de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples
dos cotislas presenies na assembleia e que. comulativamente, representem. no
minimo:

L 3% (trés por cento} do tolal de cotas emitidas do FUNDO. quando ¢ FUNDO
tiver mais de 100 {cem) cotistas: ou

IL. 3% {cioco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDOQ, quando o
FUNDO tiver até 100 (cemn) cotistas.

§ 3° O representante de cotistas devera ser eleito com praze de mandato unilicado, a
s¢ encerrar na préxima Assembleia Geral Ordindria do FUNDO, sendo permitida a
reclei¢do. O representante ndo fard jus a qualquer remuneracio.

§ 4° A {ungiio de representante dos cotistas ¢ indelegavel,

§ 5° Sempre quc a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO for convocada para
eleger representante de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes
sobre a(s) candidato(s):

1. Declaragio dos candidat Iatos de que ateodem os requisitos previstos no amigo
EVORY 52916
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26 da Instrugdio CVM n" 472/08; ¢

i Nome, idade, profissgo, CPT/CNPJ, c-mail, formagio académica, quantidade
de cotas do FUNDO gue detém, principais experiGneias profissionais nos tltimos 5
{cinco) anos, rclacdo de outros fundos de investimento imobiliario em que exerce a
[ungdo de representante de colisla e a dala de eleigio ¢ de término do mandato,
descricic de eventual condenagio criminal e em processo administrativo da CVM e
as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Ancxo 39-V da Instrugio
CVM n® 472/08.

Art. 42. Compete ao representante dos cotistas exclusivamente:

i Fiscalizar os atos do ADMINISTRADOR e verificar o cumprimento dos seus
deveres legais ¢ regutamcentarcs;

i, Emitir formalmente opinide sobre as propostas do ADMINISTRADOR, a
serem submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emisséio de navas cotas
- exceto se aprovada nos termos do inciso VIH do artigo 30 da Instrugdo CVM n®
472408 —, transformagio, incorporagio, fusio ou cisiio do FUNDO,

iil, Denunciar ao ADMINISTRADOR ‘e, se este ndo lomar as providéncias
necessarias para a protegio dos interesses do FUNDQ, & Assembleia Geral de
Cotistas, 0s erros, fraudes ou crimes gue descobrirem, e sugerir providéncias iteis ao

FUNDO:

iV.  Analisar, a0 mcnos trimestralmente, as informagtes [inanceiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO,

V. Examinar as demonstragdes [inanceiras do FUNDO do cxcreicio social ¢
sobre clas opinat;

V1. Elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) deserigdo das atividades desempenhadas uo exercicio findo;

b) indicagdo da quantidade de cotas de emissio do FUNDO detida pelo
representante de cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; ¢

d) opinido sobre as demo:w_%;f%ﬁ—mj?:‘%ﬁg o FUNDO e o formulario cujo
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conteitdo rellita 0 Anexo 39-V da Instrugio CVM n® 472/08, fazendo constar do scu
parecer as informacdes complementares que julpar necessarias ou Gleis a deliberacio
da Assembleia Gerai de Cotistas;

VII.  Excreer cssas atribui¢des durante a hquidagio do FUND(); e

VIIi. Fomecer ao ADMINISTRADOR, em tempo habil, todas as informagdes quc
forem necessdrias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da instrugdio
CVM n” 472/08.

§ 1°. O ADMINISTRADOR ¢ obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a
colocar & disposi¢#o do representante dos cotistas, em no méxime, 90 (noventa dias)
dias a contar do encerrameuto do exercicio social, as demonstragbes financeiras e o
formulario de que trata a alinea “d)” do inciso V1 deste Artigo.

§ 2° O representante de cotistas pode solicitar a0 ADMINISTRADOR
csclarccimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungio fiscatizadora.

§ 3° Os pareceres e opiuides do representante de cotistas deverio ser encaminhados
80 ADMINISTRADOR do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d}” do inciso VI
deste Artigo e, i#o logo concluidos, no caso dos demais documentos, para que o
ADMINISTRADOR proceda & divulgagdo nos termos dos arligos 40 e 42 da
instrugdo CVM n® 472/08.

Art. 43. O representantc de cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais de
Catistas do FUNDO e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos
cotistas.

§ anico. (s parceeres ¢ representagdes mdividuais ou coujuntos do representante de
cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO,
independentemente de publicagio ¢ ainda que a matéria ndo conste da ordem do dis.

Art. 44, Orepresentante de cotistas tem os mesmos deveres do ADMINISTRADOR
nos termos do artige 33 da Instrugiio CVYM n® 472/08.

Art. 45, (I representante de cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse
do FUNIM}.
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Anrt. 46, Constituem encarpos ¢ despesas do FUNDO:
i Taxa de Administragfo;

ii. ‘T'axas, impostns ou contribuighes federais, estadunis, municipais ou autirquicas
que fecatam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do FUNDO,

HI.  Gaslos com correspondéncia, impresséio, expedigo ¢ publicagio de relatdrios e
outros expedientes de interesse do FUNDHO ¢ dos cotistas, inclusive comunicagdes aos
cotistas previstas no Regulamento ou na reguiamentagao aplicavel;

IV.  Gastos da distribui¢fio primaria de cotas, bem como com seu registro para
negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honordrios e despesas dn auditor independente encarmregado dz auditeria das
demonstra¢des [inanceiras do FUNDO,

VI.  Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do FUNDO, incluindo
despesas relativas 4 compra, venda, locagdo ou amendamento dos imdveis que
cventuaimente componham seu patriménio,

VIl. Honordnos de advngados, cusias ¢ despesas correlalas incommidas em defesa dos
inieresses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo
gue |he seja eventuaimente imposta;

VHI. Honordrios ¢ despesas relacionadas & contrataglo das Consulloras de
investimento, incluinde, mas nio s¢ limitando, 4 Taxa de Consultoria € a consultoria
especializada prevists no inciso 11 do § 4° do Arligo 10 deste Regulamento;

1IX.  Custos com a contsatagio de formador de mercado para as cotas do FUNDO;

X. Gastos derivados da celebragdo de contratos de sepuro sobre os ativos do
FUNDO, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de sepuro, desde que
néo decorra diretamnente de culpa ou dole do ADMINISTRADOR no exercicio de suas
fungdes;

XI.  Gastos inerentes & constituigio, fusdo, incorporagio, cisiio, transformagiio ou
liquidag@ic do fundo e realizaglo de Assembieia Geral de Cotislas;

XII. Taxa de custddia de titulos cu valores mobilidrios de FUNDO;
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Xiil.  Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias,

X1V. QGastos necessdrios & manutenglo, conservagio e reparos de Imdveis Alvo
integrantes do patrimédnia do FUNDO,

XV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que 0 FUNDO seja cotisla, se for o caso;
XV1. Despesas com o regisiro de documentos em cartorio; €
XVIL Honorérios ¢ despesas relacionadas ds atividades do representantc dos cotistas.

§ 1°. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas na regolamentagiio aplicavel como
cncargos ou despesas do FUND O correrio por conta de ADMINISTRADOR.

§ 2° As parcelas da Taxa de Administragio devidas a prestadores de servigo contratados
peio ADMINISTRADOR nos termos deste Regulamento, serdo pagas diretamente pelo
FUNDO aos respectivos prestadores de servigos contratados. Caso o somaidrio das
parcelas a que se refere esse pardgrafo exceda o imontante total da Taxa de Adminisiragio.
correra as expensas do ADMINISTRADOR ¢ pagamento das despesas que ultrapassem
esse lirite.

§ 3° Njo obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o artigu 47, § 4°, da
[nstrugio CVM n® 472/08, os gastos com a distribuigdo primaéria de cotas, bem como com
seu repistro para negociagdo em mercado organizado de valores mobilidrios, poderdo ser
areados pelos subscritores das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovagio
de cada emissdo subsequente de cotas do FUNDO,

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Ari. 47. O FUNDO tera escrituragio contabil propria, destacada daquela relativa ao
ADMINISTRADOR, encerrando o seu exercicto social em 31 de dezembro de cada
ano.

Art. 48. As demonstragdes financeiras do FUNDO serfio auditadas anualmente por
emprcsa de auditoria independente registrada na CWM.

§ 1°. Os (rabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatidio contabil
e couferéncia dos valores integrantes do ativo e passive do FUNDO, a verificagdo do
cumprimento  das  disposigdes lepals e repulamentares por pane  do
ADMINISTRADOR. SRR w5 e T
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§ 2° Para efeito contabil, serd considerado como valor patrimonial das cotas o
qnociente entre a valor do pattiménio liquida contdbil atualizado do FUNDO ¢ o
nimero de cotas emitidas.

Art. 49. O FUNDO cslara sujeito ds normas de escrituragdn, elaboragdo, remessa e
publicidade de demonstragdes [inanceiras editadas pela CVM.

DA TA .

Art. 50. O FUNDOQ podera amortizar parciaimente as suas cotas quando ocorrer a
venda de Ativos Alveo, para redugio do scu patrimdnio ou sua fiquidagdo, apds o
recebimento das recomendagdes das Consultoras de Investimento.

§ 1°. A amonizag@io parcial das cotas para rcducdo do patrimdnio do FUNDO
implicard a manutengdo da quantidade de colas exislentes por ocasido da venda do
ativo, com a conseqnente redugdio do seu vazlor, na proporgfo da diminuig3c do
patrimdnio representado peto ativo altenado.

§ 2°. A amorlizagdo parcial das cotas serd precedida de anuncic realizado pelo
ADMINISTRADOR, as expensas do FEUNDO, indicando a data em que serd
realizada a amortizagiio, o valnr amorlizado e os crilésios que scrio utilizados para
estabelecer a data de corte para verificar os cotistas que serdo benelicidrios da referida
amortizagde. Na data da implementag3o da amontizagio parcial, o valor da cota scra
reduzido do valor correspondente ao da sna amertizagdo. Sera realizado, na mesma
data. o provisionamendo da amonizagio parcial. Somente fara jus ao recebimento da
amornizagio o titular da cola na data de realizagdo do anincio de amortizagia parcial.

Art, 51, O FUNDO ters prazo de duragiio indeterminado, sendo que sua dissolugio
¢ liquidagio dar-se-a exclusivamente por meio de deliberagio dos cotislas reunidos
Agscmbleia Geral de Cotistas, nos termos do Artigo 32 deste Regulamento.

§ unico. No caso de dissolugdo ou liquidag#o, o valar do patriménio do FUNDO sera
pariilbado entre os cotistas, apos a alienagdo dos ativos do FUNID), na proporgio de
suas cotas, apds o papamento de todos os passivos, cnstos, despesas e encargos
devidos pelo FUNDO, observade o dispesto na Instrugio CVM n® 472/08.

Ari. 52. Apés o pagamento de todos os passivos, cusios, despesas e encargos devidos
pelo FUNDO, as cotas serfio amortizadas em moeda corrente nacional ou em ativos
integrantes do patrimdnio do FUNDO. se for o caso. caso assim tenha sido deliberado

TEVANY 58-91E Y
VISIA 700 YNY

E008EEL  2n342L "

em Asscmbieia Geral de Cotistas.

DOCS - WDETI6HY T T43TXVE TVA iR ArCHZN iz QuLSIoay Em.tl%}
S04NINN200 1 201 - #
L L K4 R

269



§ 1°. Para o pagamento da amortizagio serd utilizado o valor do quociente obtido com
a divis#o do moniante obtido com: a alicnagfo dos atives do FUND pelo n(mero de
cotas em circulagdo.

§ 2° Caso ndo sgja possivel a liquidagiio do FUNDO com a adogio dos
procedimentos previstos no § 1° acima, 0 ADMINISTRADOR deveri promover, as
expensas do FUNDO, procedimento de avaliagdo independente, objetivando
dcterminar o valor de liquidagio forgada dos atives imtegrantes da carleira do
FUNDO, envidando seus melhores esforgos para promover a venda dos ativos, pele
prego de liquidago forgada.

§ 3° Na hipotese de a Assembleia Geral de Couislas ndo chegar a acordo comum
referente aos procedimentos de entrega aos cotistas, de bens. direitos, titulos efou
valores mobiliarios inteprantes da caricira do FUNDQ, tais ativos serdio entregues em
pagamento aos cotislas medianic a constini¢do de um condeminio, cuja fragio ideal
de cada cotista sera caiculada de acorde com a proporgiio de cotas detida por cada
cotista sobre o valor tolal das cotas em circulagde a época, sendo que, apds a
constitui¢io do referido condeminio, 0 ADMINISTRADOR estara desobrigado em
relagio ds responsabilidades estabelecidas neste Reguiamento, ficando autorizado a
liquidar o FUND( perante as autoridades competentes. Na hipoiese prevista nesie
paragrafo  scrio ainde observados os  sepuintes procedimentos: (a) o
ADMINISTRADOR devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste
Rcgulamente, para que os mesmos clgjam um administrador para o referido
candominio, na forma do artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileiro, informando a
proporgde de ativos a que cada cotisla fard jus, sem que issa represcnic qualquer
respensabilidade do ADMINISTRADOR perante os cotistas apds a constituigio do
condominio; ¢ (b} caso os cotistas ndo procedam & eleicio do administrador do
condominio nu prazo maximo de 10 (dez) Dias Uleis a contar da data da notificaciio
de que trata o item {a} acima, essa fun¢do serd excrcida pelo cotista que detenha a
maioria das cotas em circulagio, desconsiderados, paza tal fim, quaisquer cotistas
inadimplentes, se houver.

Art. 533. Nas hipoteses de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera
emitir relatorio sobre a demonsiragio da movimenlagdo do patrimdnio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das dltimas deinonstragdes fnanceiras
auditadas ¢ a data da efetiva liquidagio do FUNDO.

§ anico. Devera constar das notas explicativas as demonsiragbes financeiras do
FUNDO analise quanto aos valores das amortizagdes terem sido efetuadas ou nfio em
condighes equitativas e de acotd.n,cmn a regulumeniagio pertinente, bem como
quanto a existéucia ou ndo de débiky %B&Jﬁ]i& passivos ndo contabilizados.
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Art. 54. Apos a amortizagdo total das cotas do FUNBO ¢ partilka dos ativos do
FUNDD, o ADMINISTRADOR devera promover o cancelamento do registro do
FUNDO, mediantc o cncaminhamcento 8 CVM {a) no prazo de até 15 (quinze} dias,
da seguinte documentagfo: {i) termo de encerramento firmade pelo
ADMINISTRAIMIR em caso de pagamento integral aos colistas, ou a ata da
Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagio do FUNDUO, quando
for o case; (ii) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ do
FUNDO; e {b) no prazo de 90 {noventa} dias, a demonstragdo de tnovimentagio de
patrimonio do FUNDO a que se refere o artigo 50 da Instrugio CVM n® 472/08,
acompanhada do relatdrio do auditor independente,

DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 55, As matérias niio abrangidas expressamente por este Regulamento serio
reguladas pela [nstrugio CVM n® 472/08 ¢ demais regulamentagdes, conforme
aplicavcei.

Art. 56. Para fins do disposto neste Regulamento. considera-se o correio efetrdnico
uma forma de correspondéncia valida cntre o ADMINISTRADOR e os cotistas,
inclusive para convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas e procedimentos de
consulia formal.

Art. 57. Fica eleito o foro da Capilal do estado de §30 Paulo, com expressa renineia
a outro, por mais privilegiado que possa scr, para dirimir quaisquer dividas ou
questdes decorrentes deste Repulamento.
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ATO DO ADMINISTRADOR

INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERCEIRA ALTERACAO DO
REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fi
IUBS (BR) OFFICE

Peio presente instrumento Pardicular, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com scde na cidade de Sio Paulo.
eslado de S0 Paulo, na Rua Tguatemni, n° 151, 19° andar {parte), kaim Bibi, CEP 0i451-
011, inscrita no CNPJ sob o n® 13.486.793/0001-42, devidamente credenciada pela
Comissfio de Valores Mobilidrios (“CVM™) para o exercicio da atividade de
administragéo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato
Declaratério n® 11.784, expedido em 30 de junhe de 2011
{(*ADMINISTRADOR"), neste aio represcniado na forma de seu Estatuto Social,
por seus mepresenlantes legais infra-assinados na qualidade de  instituigdo
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -FI1 URS
(BR) OFFICE inscrito no CNPI/MF sob o n® 32.274.163/0001-59 (*Funda™),
tende em vista a modificagio de condigbes da Primeira Emissiio de Cotas descrila
no artigo 17 do Regulamento ¢ diante da existéncia de mengdo equivocada ao
regisiro dos Atos do Administrador no Cartoric de Registro de Titulos e
Documentos da cidade do Rio de Faneiro, pertinentes 4 primeira e segunda altcragio
do Regulamento. dalados de 20 de dezembro de 2018 e 11 de feverciro de 2019,
respeciivamentc, RESOLVE:

1. Alterar a redagBo do § 5°, Anigo 17 do Repulamento, passando o referido
arlige a vigorar com a seguinte redagio:

§ 3% A Primeira Gferta poderd ser encerrada ainda gue ndo sefu colocada a
totalidady das cotas abjelo da Primeira fmisso, na hiportese da subscrigdo ¢
integralizacdn da guantidade minima de 300.000 (quinhentas milj cotas,
perfuzendo o montante de RS 50.000.000.00 (cingquenta milhbes de reais)
{ “Montante Minimeo ).

2. Ratificar as informac¢des conslantcs dos Atos do Administrador datados de
20 de dezembro de 2018 ¢ 11l de fevereiro de 2019, para prever que o8 mesmos
scrdo apenas registrados no Candrio de Regpistro de Titulos € Documentos da cidade
de Sdo Paulo, como de fato registrados foram; ¢

3. Conselidar a nova versio do Regulamento do Fundo devidamente assinada
pelo Administrador, sob a forma de documento anexo ao presente Ato, em razio

das afteragbes acima me:ncionad.?s.
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Fste Ato do Administrader deverd ser registrado em Cantdrio de Registro de Titulos
t Documentos da cidade de S3o Pauln, estado de Sio Paulo.

Sendo assim, assina © presentc instrumento em 1 (uma) via, na presenga das duas
testemunhas abaixo assinadas,

S30 Paulg, 20 de margo de 2019,

A
BRL TRUST MSTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A.

Testemunhaj:

) / -
1 : ‘}TA@-%%M 2. MA?LBL] oo e -
N g : '
WY Moo iy

ELA THBGER=40 . CPF: 368,638, 108-75
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ANEXOI

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

DO FUNDO

Art. 1. O Fundo de Investimento Imobiliario — Fii UBS (Br) OMce (“FUNDO™} &
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragio
mdeterminado, regido pelo presente Regulamento, pela instrugio da Comissfo de
Vatures Mobilidrios {"CVM™) n® 472, de 31 de outubro de 2008 (“lnstrucio CVM
n® 472/08"}, pela i_ei n® 8.668, de 25 de junho de 1993 {“Lei n" 8.668/93™) ¢ pelas
disposiges legais e regulamentares que the forem aplicaveis.

§ 1°. O FUNDQ ¢ administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo,
estado de S0 Paule, na Ruea lpuatemi, n® 151, 19° andar {parte), ltaim Bibi, CEP §1451-
011, inscrita no CNPIMF sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamente credenciada
pela CVM para o exercicio da atividade de administragio de carteiras de titulos ¢
valorcs mobididrios, por meto do Ao Declaratério n® 11.784, cxpedido em 30 de
junho de 20i1 gue também atuard como gestor de recursos do FUNDO por ser
sociedade autorizada a cxcrcer ambas as atividades (("ADMINISTRADOR™). O
nome do Diretor responsavel pela supervisio do FUNDQ pode ser encontrado no

endereco eletrduico da CVM {www.cvinpov.br} ¢ no endereco eletrGnico do
ADMINISTRADOR {www brltrust.com.br).

§ 2°. O FUNDO ¢ destinado a invesiidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas,
sejam eles investidores qualificados e profissionais ou ndo qualificados, nos termos
da legislagfio aplicavel, incluindo investidures niio residentes que invistam no Brasil
seguudo as nurmas aplicdveis e que accitem os riscos inerentes a tal investimento.

§ 3° Todas as informagdes ¢ documentos relativos ao FUNDO gue, por torga deste
Repulamento c/ou das demais normas aplicaveis, devam hicar disponivels 20s
cotistas, poderiio ser obtidos ¢/ou cousultados va sede do ADMINISTRADOR oo
em sua pagina na rede mundial de compotadores no seguinie enderego:
www brltrust.com, br.
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Art. 2. O FUNDO tcm por objeto ¢ investimento, preponderantemente, em imoveis
com exploragiio comervial, preferencialmente prontos, bem como imdwveis em
comstrugdo ou outros tipos de imoveis onde podetio ser  desenvolvidos
empreendimentos comerciais, shopping centers ¢ escritdrios comerciais {“lméveis
Alve"} e, complementarmente. em direitos reais sobre Imoveis Alvo, que sejam
geradores de renda. O investimento em Imdveis Alvo ou direitos reais sobre os imdveis
Alvo. pode ser realizado diretameote ow medianie aquisicio de (i) a¢des on cotas de
sociedades cujo proposilo seja investimentos em direilos rears sobre lmoveis Albvo; (i}
cotas de fundos de investimento em paricipagdes que tenham como politica de
investimento aplicagdes em sociedades cujo proposito consista no investimenio em
Imdveis Alvo ou direitos reais sobre Imoveis Alvo; (i} colas de outros fundos de
investimento imobilidrios que teoham como politica de investimento aplicagbes em
Imovgis ou dircitos reais sobre Imdveis; ou {iv) certificados de recebiveis imobilidrios
cuja emissio ou negociagdo tenha sido objeto de distribnigde publica ou enjo registro
tenha side dispensado nos termos da regulamentagdo aplicavel, ou (¥) outros valores
mobilidrios desde que tenham sido emitidos por emissores repistrados na CVM cujas
atividades preponderantes scjam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio,
desde que a aquisi¢io desses valores mobilidgnos tenham como objetivo final a
aquisicdo de dircitos reais sobre lLindveis Alvo (em conjunto, os “Ativos Alvo™),
respeiladas as demais exigéncias e disposigbes relativas A politica de investimentos
contidas no Regulamento.

§ 1°. Nos termos da legislagho aplicavel, os Ativos Alvo intcgrantes da caricira do
FUNDC(}, bem como seus frutos e rendimentos, deverfio observar as sepuintes
restriges:

. Nio poderdo inlegrar o alivo do ADMINISTRADOR, nem responderio,
direta ou inditelamente por qualquer obrigagdo de sua responsabilidade;

1. Nio comporiio a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR para efeito
de liquidag8c judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugiio por seus
credores, por mais privilegiados que sejam; ¢

1HI. Nio poder3o ser dados em parantiz de débito de operagdo do
ADMINISTRADOR.

§ 2°. Os iindveis ¢ os dircitos reais sobre referidos bens podero ser adquindos a vista
ou a prazo pelo FUNDO ¢ serdo objeto de prévia avaliagio que devera ser elaborada
conforme o Anexo 12 Fstricab TN itia72/08.
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§ 3° - Os recursos das emissies de cotas do FUNDQ serdo destinados a aquisigdo dos
Ativos Alvo que cstejam localizados em todo o territério nacionai, observadas as
condigBes eslabelecidas neste Repulamento, assim como para arcar com despesas
relativas & aquisicdo dos referidos ativos.

§ 4°. Adictonalmente ao disposto no caput. o FUNDO podera investir em Aplicagdes
Financeiras (conforme abaixo definido), conforme o disposto na politica de
investimentos do FUNDO definida ne Capitulo abaixo.

§ 5°. Os investimentos ¢ desinvestimentos do FUNDO em Ativos Alvo e em Aplicagdes
Financciras scriio realizados dirctamente pelo ADMINISTRADOR. nos termos deste
Regulamento.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Arl. ¥ Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no Artigo 2 reiro, 08 recursos
do FUNDPC serdo aplicados de acordo com a seguinte politica de investimenios:

i (O FUNDQ terz por politica basica realizar investimentos objetivando,
fundamentalmente: a) auferir rendimentos advindos dos Ativos Alve que vier a
adquirir; e b) auferir ganho de capital nas eventuais negociactes dos Ativos Alvo que
vier a adquinir e posteriormente alienar;

1I.  Para dar suporte e subsidiar 0 ADMINISTRADOR. em suas atividades de
analise, selecio e avaliagio dos empreendimentos imobilidrios relacionados aos
Ativos Alvo e ao investimenio em Aplicagdes Financeiras, o FUNDO contratard, nos
termos do ariigo 31, 1 da Instrugdo CVM n® 472/08 e Instrugio da CVM n° 592, de 17
de novembro de 2017 (“Instrucio CYM 392/17™, como consultoras cspecializadas a
UBS Brasil Servigos de Assessoria Financeirs Ltda., com sede na cidade de Sdo
Paulo, cstado de Sdo Pauip, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 4.440, 9° andar
{parte}, ltaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita ro CNPI/MF sob o® 11.049.895/0001-75
{“UBS Servigos'™ ¢ a REC Gestdo de Recursos S.A.. com sede na cidade de S3o
Paulo, esiado de Sdo Paulo. na Rua joaquim Floriano, n® 466, Tome B, 1° andar,
comjunto 105, ltaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPI/MF sob n®
22 828.968/0001-43 {“RIEC Gestio” e, em copjunte ¢om a UBS Servigos, as
“Consulioras de Investimento™). As Consultoras de Investimento desempenharfo as
suas atribuigdes. conforme disposto neste Regulamento, no Instrumento Particular de
Contrato de Prestagdo de Servigos de Consultoria de Iovestimentos (“Condrato de
Consuléoria de Tnvestimentos™ e na legislacao aplicavel:
CYCONY IT~70 TN

Ili. As aquis??ﬁgs & alr’énac‘égrdos Alvos Alvo para compor a carleira do FUNDQ,

LESDIEL  Euwlce s
t“&" o= B < DOCS - 10520656v1
E.j ":' '_....F -

278



bem como o investimento em Aplicages Financeiras, deverfio obrigatoriamente ser
realizadas ap6s o recebimento das recomendages da UBS Servigos e da REC Gesido,
que as avaliario, observando-se o Contrato de Consultoria de Investimentos, a politica
de investimentos e o enquadramento da carleira do FUNIM) nos termos deste
Repulamento e da legislagdo aplicavel, bem como oz scguintes requisitos especificos:

a) além dos Imaveis Alvo a serem adquiridos por ocasiio da primeira emissdo de
cotas, 0 FUNDO poderd adguirir, com os recursos das integralizagdes das cotas objeio
de novas emissdes, oulros Ativos Alvo para intcprar seu patrimdnio, desde que
observados os critérios constanles deste Regulamento; ¢

b} o FUNDO podera manter as locagBes existentes nos Imoveis Alvo incorporados
ap seu patrimdnio, sendo admitida a sublocagdo a terceirvs, incluindo a qualquer um dos
cotistas do FUND(), nas condigdes praticadas pelo mercado 4 époea,

IV. Os Ativos Alvo poderfio ser negociados, adquiridos ou alienados pelo FUNDO
sem 2 necessidade de aprovagio por parie da Assembleia Geral de Cotislas, observada a
politica de investimentos prevista neste Artigo e a accessidade de prévia consulta as
Consuitoras de Investimento, exceto nos £asos que caraclerizem conflito de interesses
enire 0 FUNDO € 0 ADMINISTRADOR ¢fou o eventual gestor e/ou as Consulioras de
Investimento e suas Pessoas Ligadas, conforme delinidas no § 3% do Arligo 26 deste
Repulamento.

Art, 4. As disponibilidades (inancciras do FUNDO que, temporariamente, n3o
eslejarn aplicadas em Ativos Alvo, serfio aplicadas em titulos de renda [ixa,
pablicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do FUNDO, de
acordo a regulamentagiio aplicavel (“Aplicac8es Financeiras™).

§ 1°. Excepcionalmente, por ocasifo de emissdc de cotas do FUNDOQ, a totalidade
dos recursos captados, cnquanto ndo utilizads para a aquisigio dos Ativos Alvo,
devera ser manlida em Aplicugdes Financeiras, obscrvados os limitcs ¢ prazos
impostos pela regulsmentagio aplicavel.

§ 2° C(aso, a qualquer momento durante a existéncia do FUNDO, o
ADMINISTRADOR, exercendo a gestio do FUNDO, ndo encontre Ativos Alvo
para investimente pelo FUNDO. podera distribuir o salde de caixa aos cotistas a
titulo de amortizagiio de principal, apos ¢ recebimento das recomendagdes das
Consultoras de investimento.

Art. 5. Os re%@ Hqi:%ﬁj@é_f;éde cotas do FUNDO serdo destinades a aquisi¢iio
de Ativos Abvo, Sbserviidas” ascondigdes estabelecidas neste Regulamento. assim
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como para arcar comn despesas relativas 4 aguisigio destes ativos efou pagamenio
dos cncargos do FUNDO.

& 1° Se, por ocasiio da aquisigio de Ativos Alvo, forem necessarios recursos
financeiros adicionais aos entdo disponiveis para a compra, ¢ FUNDO devera,
tempestivamente, obhservado o disposto neste Regulamento e na legislagio em
vigor, emitir novas cotas, considerando, no minimo, o montante necessério para
arcar com a totalidade do pagamento, nos termos deseritos no Arigo 20 deste
Regulamento.

Art. 6. Tendo em visla a natureza dos investimentos a screm realizados pelo FUNDO,
o0s cotistas devem estar cientes dos riscos a que estio sujeitos o FUNDO ¢ os seus
investimentos ¢ aplicagles, conforme descritos no prospecio, sendo que ndo ha
quaisquer parantias de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado
conforme expectativa dos cotismas.

Art. 7. Os resgates de recursos mantidos em Aplicagdes Financciras, bem como os
recursos advindos da alienacio dos Ativos Alvos, poderio ser utilizados para os
eventos a seguir relacionados; a) pagamento de Taxa de Administragio e da Taxa
de Consulioria {conforme abaixo definidas); b) pagamenio de custos
adsunistrativos ¢ demais cncargos do FUNIM), inclusive de despesas com
ayuisi¢do dos Alivos Alvo; ¢ €) ioveslimentos em novos Alivos Alvo.

Arl. 8. Caso os resgates de recorsos mantidos em Aplicagées Financeiras /oo os
recursos disponiveis na Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definido) nio
segjam sulicienies para fazer frente aos pagamentos previstos no Afigo 7°, néo
obstantc o disposio no Arligo 3, incise IV, acima. 0 ADMINISTRADOR padera,
excepcionaimente a} alicnar Ativos Alvo; ou b) promover 2 emissiio de novas colas,
na forma prevista no Arigo 20 deste Regulamento, independentemente de
recomendagiio das Consoltoras de Investimento, caso estas ndo enviem a
recomendagdo respectiva em tempo habit, para fazer frente as despesas indicadas
nos itens “"a)” e "by”’ do Adige 7 acima.

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

DA ADMINISTRACAQ

Art. 10. AEE@i‘ﬁ{siﬁqc’ﬁ Cdrti FUNDQ compreende o conjunto de scrvigos
relacionados dirata* urHindirdtamente a0 funcionamento e & manutengio dJo
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FUNDO, que podem ser prestados pelo proprio ADMINISTRADOR ou por
tcreeiros  por  ele  contratados. por escrito, em nome de FUNDO. O
ADMINISTRATOR tem amplos poderes para perir o patrimdnio do FUNDO,
inclusive os de abrir ¢ movimentar contas bancdrias, adquirir, alienar, locar, e
exercer todos os demais dircitos inerentes aos bens integrantes do patrimdnio do
FUNDOQ, podendo teansigir e praticar todos o3 atos ncecssarios 4 administzagio da
FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legistacdo
c pela regulamentagio aplicaveis em vigor.

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

§ 2° O ADMINISTRADOR serd, nos termos ¢ condiglics previstas na Lei n°
8.668/93, o proprictario fduciario dos Imovels ¢ demats bens adguirides com os
recursos do FUNIDO, administrando e dispondo dos bens na forma € para os [ins
estabelecidos na lepislagio, na repulamentagio, neste Regulamento, ou ainda,
conforme as determinagdes da Assembleia Geral de Cotistas.

§ 3°. 3 ADMINISTRADOR podera. sem prévia anuéncia dos cotisias ¢ apos o
recebimente das recomendagdes das Consnlioras de Investimenlo, praticar os
seguintes aios, ou quaisquer outros necessarios a consecugio dos objetivos do
FUNIKY):

1. Vender, penmntar ou alicnar, no iodo ou em parte, Imdveis Alvo e demais
Ativos Alvo integranics deo pairimdnio do FUNDO, obscrvado o disposto neste
Reguiamenio:

il. Adgnirir ou subscrever, confonme o caso, Iméveis e/on demais Ativos Alvoe
para o FUNDO:

. Alugar, arrcndar, bem como permitir 2 exploragio dos Imoveis a serem
adguiridos pelo FUNDO, inclusive por meie da concessdo de direito real de
superficie; €

}¥.  Rescindir ou ndo renovar, bem comeo ceder ou transferir para terceiros, a
qualquer titulo, os coniratos a  serem  celebrados com  a(s) empresa(s)
responsavel{eis) pela administragio das locagdes dos imoveis adquiridos pelo
FUNDO.
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§ 4°. O ADMINISTRADOR, para o exercicio de suas atribuigdes, podera
contratar, as expensas do FUNDO:

L. instiluicdo responsivel pela distribuigéo de cotas;

IR Empresa especializada para assessorar 0 ADMINISTRADOR e as Consultoras
de Investimento nas atividades de anabise, seleqio e avaliagiio de empreendimentos
imobhilidrios ¢ demais Ativos Alvo que Integrem ou que possain vir a inlegrar a carleira
do FUNDWY,

lil.  Empresa especializada para administrar locagdes, venda, explioracido de
empreendimentos imobiliarios, que venham a integrar o patriménio do FUNDO, a
exploragio do direito de superficie, monitorar e acompanhar projctos € a
comereializag@io dos respectivos imdveis e consolidar dados econdmicos e financeiros
selectonados de empreendimentos andlogos a tais ativos; ¢

IV.  Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

§ 5% Os servigos a que se referem os incisos §, I[ e 0l deste Arige poderiio ser
prestados pelo proprio ADMINISTRADOR ou por terceiros, desde que, em qualquer
dos casos, devidamente habilitados.

§ 6° O ADMINISTRADOR poderd, a qualquer momenio, contratar para a
prestacio dos servigos de gestio, gestor devidamente habilitado, bem como poderd
o ADMINISTRADOR contratar formador de mercado para as cotas do FUNDO,
independentemente de prévia aprovagio da Assembleia Geral de Cotistas,
observado o disposto no Arlipe 12 abaixo.

Art. 11, O ADMINISTRADOR dcverd prover & FUNDO com os seguintes
servigos, seja prestando-os dirctamente, hipdlese em que deve estar habilitado para
tanta, ou indiretamente:

|3 manutengio de departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e
acompanhamento de projetas imobilidrios;

[1.  atividades de tesouraria, de controie ¢ processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

111, escrituragio de cotas;

EYONY 2Z-7IE oN
V. custadizde alivas Tinanceiros:
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V. auditoria independente; e
Vi pestio dos valores mobihénos integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do Diretor
responsavel pela supervisio do FUNIMD, o ADMINISTRADOR podera, em noane
do FUNDO, contratar terceiros devidamente habilitados para a prestagdo dos
servigos acima indicados, conforme autorizado por este Regulamento.

§ 2° Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a adminisiragio dos
imoveis, se for o caso, a responsabilidade pelz gestio dns ativos imobilidrios do
FUNDOD  compete  exclusivamente ao ADMINISTRADOR, devidamente
credenciado pela CVM para o exercicio da atividade de gestio dc caricires de
titulos e valores mobiliarios, nes termos do Ato Declaratdrio n® 11.784, de 30 de
junho de 2011, que detera a propricdade liducidria dos bens do FUNDO.

§ 3° Os custos com a contratagdo de terceiros para os servicos de custédia de ativos
Nnanceiros e auditoria independente serdo considerados despesas do FUNDO, nns
termos do Arigo 46 destc Regulamento. Os custos com a contratagiio de terceiros
para os demais servigos previsios nesie Arligo deverdo ser payos com parcela da
Taxa de Administragdo devida ao ADMINISTRADOR, observado o quanto
disposto no § 2° do Anigo 46 deste Regulamenta.

Art. i2. E vedado ac ADMINISTRADOR, eventual gestor que seja contratado nos
lermos do §6°, artige 10 azcima, ou as Consulioras de Investimenio, o exercicio da
fungdo de formador dc mercado para as cotas do FUNDQ. A contratagio de partes
relacionadas a0 ADMINISTRADOR, ou as Consulioras de Investimento do
FUND{, para o exercicio da fungdo de Tormador de mercado, deve ser submetida 4
aprovagdo prévia da Assembleia Gerai de Coftistas, nos termos deste Regulameoto.

DA CONSULTORIA DE INVESTIMENTOS

Art. 13. O FUNDO, consoante ¢ disposto neste Regolamento ¢ na Instrugio CVM
o* 472108, contratara os servicos das Consultoras de investimento. jd& qualilicadas,
A5 qnais competira:

I. Assessorameoto ao ADMINISTRADOR em quaisqner questdes relativas aos
empreendimentos imobilidrios e aos contratos relacionados aos Ativos Alve, bem como
aos Imoveis Alvo, dwéIt!mms—é&ne;%ovms Alve que venham a inteprar a carleira do
FUNDO e o investimento emﬂ‘rp \.c:lqﬁes Financeiras. observado o quanto disposio no

LeG07EL Ewwle 10
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Anrigo 3, inciso {ll, acima e no § 2° abaixo; e

I. Orientaciio ao ADMINISTRADOR quanto i andlise dos empreendimentos
imobiltarios relactonados zos Ativos Alvo, quando da negociagdo para aquisi¢des ¢
alicnagics de Ativos Alvo que componham ou poderdio vir a compor o patriménio
do FUNDO.

§ 1° A negociagdo dos Ativos Alvo pelo FUNIMY deverd ser realizada apds a
avaliacfio das recomendagdes das Consulioras de Investimento.

§ 2° O investimento em Aplicagdes Financeiras pelo FUNDO devera ser realizado
pelo ADMINISTRADOR apés a avaliaco das recomendagdes das Consultoras de
investimento, observadas as disposigies do Contrate de Consulioria de
investimentos,

§ 3% As Consultoras de lnvesttmento s3o solidariamente responsdveis pelo
cumprimento das obrigagtes que lhes compeaiemn nos termos deste Regulamento,
sendo certo gque as aribuicdes de cada wna sdo tratadas no Congrato de Consulloria
de lavesiimentos celebrado com o FUNDO para esta tinalidede. As Consultoras de
Investimento deverfio procurar win consenso enire suas recomendagdes, sendo certo
que a recomendagio da UBS Servigos prevalecera em todos os casos.

§ 4° O ADMINISTRADOR, no descmpenho de suas fungdes de gestor do
FUNDOQ, ndo estard obripado a acatar as recomendagdes das Consultoras de
Investimento, caso lais recomendusBes (i) fundamentadamente ndo estiverem
alinhadas aos mecihores interesses do FUNDO: ou (i1} potencialmente expuserem o
FUNDO ou 0 ADMINISTRADOR a riscos incompativeis com o dever fiduciario;
ou, ainda, {iii} estiverem cotnprovadamenie em desacordo com qualquer lei e/ou
regulamentac¢io aplicdvel.

Ari. 14, As Consultoras de Investimento (zrio jus a wna remuneragio total, a ser
paga mensalmente pcio FUNDO, na proporgio, forma e prazo estabelecidos no
Contralo de Consultoria de Investimentos, equivalente a 1,00% {um por cento) ao
ano, i razie de 1/12 avos, calculada sobre o valor do pairiménio liguido do
FUNDO (*Taxa de Consultoria™).

DO FPATRIMONIO DO FUNDG

Art. 15. Poderiio iniegrar o patriménio do FUNDO os Imaveis Aivo, as Aplicaghcs
Financeiras ¢ demads ANASAWBES 2N

f e Y e
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§ unico. Ao término da subscrigiio e integralizag3o da Primeira Emissdo (conforme
abaixo definido), ¢ patriménic do FUNDO serd aqucle resuliante das
intepralizagbes das cotas e das reapiica¢bes do capital e eventuais resultados nio
distribuidos na forma deste Repulamento, respeitados os limites previstos na
regulamentagiio cm vigor.

DRAS COTAS

Art. 16, As cotas do FUNDO sio de classe unica ¢ correspondem a [ragiies ideais
de seu patrimdnio ¢ terfio 2 forma nominativa e escrimral.

§ 1% A escritwragio das cotas do FUNDO serd  realizada pelo
ADMINISTRADOR, por ser instituigiio devidamente credenciada pela CVM para
a prestaglo de servigos de escrituragio de cotas, que emitird extratos de contas de
depésito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de conddmino
do FUNDO.

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

§ 3° Nio ha limite maximo por investidor para aplicag¢éio em cotas do FUNDO, nem
mesmo Hmite de exercicio do dircito de voio para os cotistas.

§ 4°. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lci n® 8.668/93 ¢ do anigo 9° da
Instrugdo CVM n” 472/08, o cotista nfio poderd requerer o resgate de suas cotas,

§ 5° Depois de as cotas estarem intepralizadas e apés o FUNDO estar devidamente
constituido e cm funcionamento, os titulares das cotas podero negocia-las no
mercado secundario, observados o prazo e as condigdes previstos neste
Regulamento, em mereado de balcdo organizado ou de boisa, ambos administrados
pela B3, devendo o ADMINISTRADOR tomar as medidas necessdnas de forma a
possibilitar a negociagio das colas do FUNDO neste mercado, O
ADMINISTRADOR [ica, nos termos deste Regulamento, autorizade a alterar o
mercado cm que as cotas scjam admitidas & ncgociagdo, independentemente de
prévia autorizagio da Assembieia Geral de Cotistas, desde que se trate de bolsa de
valores ou mercado de balcdo orgamzado.

§ 6° O titular de colas do FUNDO:

L Ndo podera exercer qualquer dircito real sobre os Imoveis ¢ demais ativos
inlcgrantes do patnfh@hiy’ 46 -FUNERD, inclusive os Ativos Alvo ¢ as Aplicagdes

Financeiras; CLLwTTERE
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IL. Nio responde pessoalmente por qualquer obrigaciio lepal ou contratual,
reiativa aos Iméveis Alvo ¢ demais ativos intcgrantes do patriménio FUNDO ou do
ADMINISTRADOR, salvo quanto & obrigagfo de papamento das cotas que

subscrever; ¢

{iIl.  Esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre nc interesse do
FUNDO.

§ 7° As cotas do FUNDO somente poderic ser negociadas em mercados
regulamentados:

i. quando distribuidas publicamente por meio de oferia registrada na CVM:

il quande distribuidas com esforgos restritos, observadas as restrigdes da
norma especilica; cu

ill.  guando cotas da mesma séric ja estegjam admitidas & negociacdo em
mercados regnlamentados.

§ 8°. Podcm, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que nio
s¢ engquadrem nas hipoteses dos incisos 1 a 1l do paragrafo amterior, desde que
sejam previamente submetidas a registzo de negociagho, medianie aprescntagio de
prospecto, nos tennos da regulamentacio aplicivel.

Art. 17. O ADMINISTRADOR, com vistas 4 constituigio do FUNDQ, aprovon a
1* (primeira) emissdo de cotas do FUNDQ, no total de até 4.200.000 (quatzo
milhGes e duzentas mil) cotas, cujo valor unitirio sera de R% 100,00 {cem rcais) por
cota, no montante inictal de R% 420.000.000.00 (quatrocenlos e vinle miihdes de
reais), em série unica (“Primeira Emissdo™).

§ 1% A critério do ADMINISTRADOR, ¢m comum acordo com o Coordenador
Lider e apds o recebimentu de recomendagio das Consultoras de Investimento, a
quantidade de cotas da Primeira Emissdo podera ser acrescida em até 2096 (vinte
por cento), ou scja, até B40.000 {oitenla mil) cotas. correspondentes ao valor total
de até RS 84.000.000,00 (oitenta € quatro milhdes de reais) (“Lote Adicional”}, nos
termos do artigo 14°, § 2° da Instrugio CVM n® 400/03.

Cirebing
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Emissdo das cotas inicialmente ofertadas.

§ 3°. As cotas da Primeira Emissiio serio abjelo de distribuicio publica, nos termos
da Instrugio CVM n” 400/03 e das disposi¢des deste Repulamento relerentes as
ofertas publicas dec cotas do FUND(Q, sob o regime de mclhores csforgos de
colocagfio {“Primeira Ofera™), mediante competente zegistro junta a CVM,
conforme previsto no artigo 10° da Tnstrugdo CVM n® 472/08. O prazo maximo para
a subscrigio de todas as cotas cmitidas ¢ de 6 (seis) meses contados da data de
publicaciio do andncio de inicio de distribuigio.

§ 4°. O investimento minimo inicial no FUND{ requerido para cada cotisla serd de
R$ 10.000,00 {dez mil resis), correspondentes a 100 (cem) cotas (“Aplicagio Minima
Inicial™}, nZo sendo admitidas cotas fraciondrias.

§ 3°. A Primeira Oferta poderd ser encerrada ainda que ndo scja colocada a
totalidade dus cotas objeto da Primeira Emissdo, na hipotese da subscrigio e
integralizagio da quantidade minima de 500.000 {quinhentas mil) cotas, pertazendo
o montante de R$ 50.000.00000 (cinqucnia milhdes de rcais) (“Montanie
Minimo™).

§ 6% Na hipétese de cncerramento da Primeira Oferta sem a colocagio integral das cotas
da Promeira Emissio, mas apds a colocagido do Montante Minimo. o
ADMINISTRADOR realizara o canceclamento das cotas niio colocadas, nos termos
da repulamentacio ein vigor.

§ 7°. Caso ndo sejam subscritas cotas em montanie equivalente a0 Montante Minimo
até o término do prazo dc subscrigio das cotas, 0 ADMINISTRADOR devera
proceder a liquidagdu do FUNDO, na forma prevista na legislagko vigente e neste
Regulamento e a Primeira Oferta serd cancelada.

§ 8° As subscrigdes devem ser formalizadas pelos mteressados diretamentc nas
instituigdes participantes da oferla pablica, por meio de assinatura do boletim de
subscrigio das cotas c¢/ou compromisso de investimento, mediante o qual cada
investidor formalizara a subscrigho de suas respectivas cotas e sua adesdo ao
Regulamenéo.

§ 9° O ADMINISTRADOR informard 4 CVYM a data da primeira integralizagio das
catas do FUNDO no praza de 10 {dex) dias apds a respectiva occorréncia.

o 3 2 ) ]
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Art. 18, Apés a Primeira Emissdo, as ofertas puablicas de cotas do FUNDO deverfio
ser processadas com a inicrmediagfo de instituigdcs inicgranics do sistema dc
distribui¢do do mercado de valores mobiliarios, nas condigdes especificadas (i) em
ata de Assembleia Geral de Cotistas ou {ii} na decisdo do ADMINISTRADOR,
conforme mencionado no Anigo 20 deste Reguiamento, e no boietim de subscrigio,
e serdo realizadas de acordo com os ditames da Instrugdo CVM n® 400/03, ou mediante
esfor¢os restritos de colocag@io, nos termos da Instrugdo CVM n® 476, de 16 de janeiro
de 2009 (“Instrugiio CVM n® 476/097), rcspeitadas, ainda, as disposi¢des deste
Regulamento e da instrugiio CVM n® 472/08.

§ 1°. No ato de subscricdo das cotas, o subscritor assinard o boletim de subserigin,
e. se for o caso, © instrumento particular de compromisso de Invesiimenio
("Compromisso de investimento™), que serd aulenticado pelo ADMINISTRADOR
ou pela instituiciio autorizada a processar a subscriclio ¢ integralizagdo das cotas.

§ 2° Os pedidos de subscricdo somenie poderdo ser apresentados as instiluicdes
integrantes do sistema de distribuigdo participantes de ofcria de cotas do FUNDO,
ressalvadas as subscrigtcs decorrentes do exercicio de direito de preferéncia.

§ 3% A integralizagdo das colas do FUNDO sera feita em moeda corrente nacional, &
vista, ressalvadas as hipdteses de emissies de cotas do FUND( em que for permitida a
integralizacfio em data posterior 4 subscri¢do, em Alivos Alvo.

§ 4°. O prazo maximo para a subscri¢do de todas as cotas da respectiva emissdo deverd
Tespeitar a regulamentago aplicavel 4 oferla que esteja em andamentio, bem como o
previsto nos documentos da respectiva oferta.

§ 5% Duranic a fase de ofena pubiica das cotas do FUNDO, estarde disponiveis ao
investidor, nas papinas da rede mundial de computadores do ADMINISTRADOR, da
CVM, da B3 ¢ dos distribuidores das cotas objeto da ofertn, o exemplar deste
Regulamento e do praspecto de distribuigdo de cotas do FUNDO, além dos demais
documentos da oferta exigidos na forma da regulamentag3o aplicavel para cada tipo
de oferia, devendo o subscritor declarar estar cienic:

L das disposi¢bes contidas neste Regulamenio ¢ no prospecte de distribuigio
de cotas do FUNDO, especialmenic aquelas refercntes ao objeto e a politica de
investimento do FUNDO: e

iL dns riscos inerentes ao investimento no FUNDO, da Taxa de Administragdoe
devida e ddé‘déﬁlﬂi’é‘?ﬁlﬁ-@l@?ﬂ serem papos a titulo de encargos do FUNDO,
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§ 6°. Adicionalmente 20 disposto no pardgrafo anterior, na hipotese de a oferla publica
das colas do FUNDO scr realivada mediante esforgos restritos de colocagiio, nos tennos
da Instrugfio CVYM n” 476/09, o subscritor devera declarar:

L estar ciente de que a oferta néo foi registrada na CVM: ¢

i estar ciente de que os valores mobihiasios oferlados estao sujeitos as restrigdes de
negociagda previstas na regulamentagio aplicavel.

§ 7°. O FUNDO poderd realizar oferta piblica de distnbuigdo de colas que atenda as
formalidades repulamentares da dispensa de regisiro, ou de alguns dos scus requisitos.

Art, 19, Para fing de subscrigio ou aquisigdo de cotas do FUNDOQ, deverd o
investidor, seja ele pessoa [isica ou juridica, brasileira ou ¢stranggira, inclusive
empreendedor, incorporadoer, construter, observar que:

L Se o FUNDQ aplicar recurses em empreendimento imobilidrie que tenha
como incorporador, construtor ou sdcio, colista que possua, isoladamente ou cm
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinie ¢ cinco por cento) das cnlas
do FUNDO, o mesmo passard a sujeitar-se a tribviagio aplicavel as pessoas
juridicas;

[1. Niao havera incidéncia do imposio de renda retido na fonte e na declarngiio dos
rendimentos distribuidos pclo FUNDC, de acordo com o inciso i do § dnico do artipo
3% da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alualmenie vigente, pelo
cofista pessoa [isica desde que cumulativamente observados os seguintes requisitos:

) o colista pessoa lisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do monlante
de colas emitidas pelo FUNDO e cujas cotas lhe derem direito ao recebimenio de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do tolnl de rendimentos aufendos pelio
FUNDO;

b} o FUND() conte com, no minimo, 50 {cinquenta) cotistus; e

c) as cotas sejam admitidas 3 oegociagio exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo orpanizado.

§ 1% O ADMINISTRADOR nio serd responsavel, assim como ndo possui meios
dc cvitar os impactos tributarios mencionados nos incisos 1 e 1I deste Anligo e/ou
decerrentcy T pHeracda ma . Jegislagdio tributiria aplicavel ao FUND(), a seus
cotistas efod aos invesimddtos no FUNDO, O ADMINISTRADOR observard as
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repras tributarias diferenciadas previstas na legisiagio em vigor.

§ 2° No caso de inobservdncia das condigbes legais impostas 2 isengdo das pessoas
fisicas & tributago pele imposto de renda retido na fonte, sera aplicavel a repra geral de
aplicagfo da aliquota de 20% {vinte por cento) sobre as distribuigdcs de resullados que
vierem a ser realizadas pelo FUNDQ. Mats especificamente, na hipdlese em que cotista
pessoa fisica venha a deter mais qne 10% (dez por cenmto} da tolalidade das cotas
emitidas ¢ integralizadas dn FUNDCO ou venha a receber mats que 10% {dez por cento)
dos rtesultados auferidos pelo FUNDO em relagiio a determinado periodo de
distribuigfio de resullados, este cotista deixara de pozar do beneficio de nfio tributagdo
das distribuigdes de resultados que vierem a ser realizadas pelo FUNDO.

§ 3° Nos termos do ingiso [J do anige 18 da Lei n® 8.668/93, com as alteragdes
iniroduridas pela Lei n® 9.779/9%. conforme atualmente vigentes. os ganhos de capital
ou rendimentos aufendos ma alienagio ow resgate de cotas, inclusive por pessea juridica
isenta, sujeilam-se 3 tributago pelo imposto de renda 4 aliquola de 20% (vinle por
cento) na fonte, no caso de respate de cotas, ou conforme nermas apliciveis aos ganhos
de capilal ou ganhos Yiquidos auferidos em renda varidvel nos casos de alienagio de
cotas. No caso de pessoa juridica. o recolhimento do imposto de renda nesla hipdlese se
dard a tisulo de antecipagiic do imposto devido.

A - -

Art. 20. Euncerrado o processe de  distribnigio da Primeira Cmissdo, o
ADMINISTRADOR podera. apds o tecebimenio das recomendagdes das
Consultoras de Investimento, realizar novas cinissdcs de cotas no montantc total de
até R$ 5.060.000.000,00 (cinco bilhdes de reais). para atender 3 politica de
investimentos do FUNIDO, independentemente de prévia aprovagio da Assembleia
Geral de Cotistas (“Emissdo Autorizada™). Sem prejuizo da Emissdo Autorizada,
puderdo também ser deliberadas em Assemblcia Geral de Cotislas novas emissbes
de Cotas que em conjunle com as Emissdes Autorizadas sdo doravante consideradas
“Novas Emissdes™. cbservado que:

L. O valor de cada nova cota deverd ser fixado, preferencilalmente, tendo em
vista: {a) o valor patrimonial das cotas, representado pele quociente entre o valor do
patrimodnio liquido contabil atualizado do FUNDO e ¢ vimero de colas ja emitidas
e (b) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou ainda. (¢} o valor de mercado
das cotas ja emitidas;

N FE T, . . . . .
I AOS‘_COt_]S‘taS_‘_C!_.‘IJ_aS_]"__Ega’.S estejam devidamente subscritas e integralizadas na
data da divilgagdo “do "Anlncio de Inicio da respectiva oferta, conforme a
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modalidade de distribuigio escolhida e a regulamentagdo aplicavel, fica assepurado,
nas futuras Emissdes Autorizadas de cotas, o direito de preferéncia na subscrigio de
novas cotas, na proporgio do nomere de cotas que possuirem, direito este
concedido para exercicio por prazo nio inlerior a 10 (dez) Dias Uteis, contados do
5% {quinto) Dia Util subsequente 4 data de inicio da respectiva oferia, conforme a
modalidade de distribuiciio escolhida e 2 regulamentagdo aplicavel. Nas Novas
Emissdes de Cotas deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas, cabera aos
cotistas definir quanto 4 existéncia ou ndo existéneia de dircite de preferéncia e suas
condicdes;

ill. Nas Novas Cmissdes, os cotistas poederdio ceder seu direito de preferéncia
enire 0s colislas ou a lerceiros, observados os prazos e procedimentos operacionais
apliciveis;

iV. As cotas objeto de Novas [missiies assegurario a seus titulares dircitos
idénticos aos das cotas ja existentes;

Y. Caso as Novas Emissdes scjam ofcriadas por meio de ofcna piblica, nos
termos da instrugdo CVM n° 400/03 e desde que ndo tenha sido prevista a
possibilidade de colocagiio parcial. caso em determinada emissao niio seja subscrita
a totalidade das cotas da Nova I'missdo, no prazo maximo de 6 {seis) meses a
conlar da dala da publicagdc do amincio de inicio da distribuicdo, os recursos
financciros captados pelo FUNDO com csiaz Nova Emisséo serdo rateados entre os
subscritores da Nova Emiss3o, nas proporgdes das cotas integralizadas, acrescidos,
s¢ for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas Aplicagdes Finaoceiras
renlizadas no periodo;

VI.  E permitido a0 ADMINISTRADOR, ouvida previameole a recomendaglo
das Consulioras de Invesiimento, prever a possibilidade de subscri¢iio parcial e
cancelamento de saido nio colocado da Nova Emissio, finda o prazo de
distribuicao;

VII. Nas emissdes de cotas do FUNDHO em que for permitida & integralizagio em
data posterior a subscrigdo, a negociacio de tais cotas no mercado de bolsa apenas
sera admitida apos a tolal iotepralizagio das mesmas. Em tais emissoes, caso o
cotista deixe de cumprir as condigdes de intcgralizagio constantcs do boletim de
subscrigdo, independentemente de notificagiio judicial ou extrajudicial, nos termos
do § doico do artigo 13 da Lei n® 8.668/93, [icard sujeito ao pagamenio dos
sepuintcs encargos calculados sobre o valor em atrase: a} juros de 1% (um por
cento} an més;ic'l;»)"l"r‘t{][l;q_é" ;ﬁl%'{dcz por cento);
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VIll. Constituido em mora o cotista que nfio integralizar as cofas subscritas,
podera, ainda, o ADMINISTRADOR, a scu cxclusivo critério, conforme dispde o
artigo 13°, § anico du Lei n® 8.668/93, promover contra o referido cotista processo
de execucgde para cobrar as importincias devidas, servindo o boletim de subscrigdo
coma titulo executivo, e/ou vender as cotas ndo integralizadas a terceiros, mesmo
depois de iniciada a cobranga judicial. (3 resultado apurado com a venda das cotas
de cotisia imadimplente reverlera ac FUNDO,

IX.  Se o valor apurade com a venda a lerceiros das colas ndo integralicadas,
deduzidas as despesas incormridas com a operagdo, fnr inferior ao montante devido
pelo cotista inadimplente, fica 0 ADMINISTRADOR autorizado a prosseguir na
execugdo do valor devido.

§ 1° Considera-se Dia Uil qualquer dia exceio (i} sabados, domingos ou feriados
nacionais, no Estade ou na Cidade de S3o Paulo; ¢ {ii} aqueles sem expediente na B3.

§ 2° A decisdo relativa & eventval Emissiio Autorizada de cotas scra comunicada aos
cotistas formalmente pelo ADMINISTRADOR. O comunicado a ser enviado pelo
ADMINISTRADOR devera dispor sobre as caracieristicas da emissiio, as
condigdes de subscri¢iio das cotas. o procedimento a ser adotado para exercicio do
direito de preferéncia e a destinagdo dos recursos provenicntes da intcgralizacio,

DA TAXA DE INGRESSO

Art. 21. Nio sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas da Primeira
Emissdo. Podera ser cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado
primario, relativamcnte as Novas Emissdcs de cotas, mcdiante definigio do
ADMINISTRADOR, apds o recebimento das recomendagdes das Consultoras de
Investimento, ou em Assembieia Geral de Cotistas, conforme o caso.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAQ DE RESULTADOS

Art. 22. A Assembleia Geral Qrdinaria de Cotistas a scr realizada anualmente até
120 {cento e vinte) dias apds o téomino do exercicio social, conforme dispde o § 1

do Artigo 32 do presenie Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos
resuftados apurados no cxercicio social findo.

§ 1°. O FUNDO devera, nos termos da legislagdo aplicivel, distribuir a seus
colistas, no minimo. %5% (noventa ¢ cinco por cento) dos resullados auferidos,

~ -
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pelo regime de competéﬁc}a,'dbﬁ‘l base em balange semestral encerrado em 30 de
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junho e 31 de dezembro de cada ano. () resultado auferido num determinado
periodo sera distribuide aos cotistas. mensalmente, sempre até o 12° {(décimo
segundo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
FUNDO, a iitulo de antecipagio dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo que eventual salde de resultado ndo distribuido como antecipagio serd pago
no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apés o encerramento dos balangos
semesirais, podendo refendo saldo ter outra destinagdo dada pela Assembleia Geral
dc Cotistas, com basc em cventual proposta ¢ justificariva aprescntada pelas
Consultoras de Investimento.

§ 2° O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior serd observado apenas
semestralmente, sendo que os adianlamentos realizados mensalmente pederdo nfio
atingir o relerdo minimo.

§ 3° Far3o jus aos rendimentos de que trata o paragrato primeiro acima os titulares de
cotas do FUNDOQ, devidamente subscnilas e integralizadas, no fechamente do 5°
{(quiato) iltimo Dia Uil anterior 4 dala dc distribuigio de rendimento de cada més, de
acardo com as comtas de depdsito mantidas pela instituigio escrituradora das cotas.

§ 4°. Eniende-s¢ por resuliado do FUNDQ, o produto decorrente do recebimento:
{a) de rendimentos dos Ativos Alvo; (b} de evenmais rendimcnios oriundos das
Aplicagdes Financeiras, deduvida a Reserva de Contingéncia, conforme abaixo
definido, € as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutengiio do
FUNDO, niio cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissao das cotas,
tudo em conforinidade com o disposto na regulamentagio aplicavel vigente.

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

Art. 23, Para arcar com as despesas extraordindrias dos Atives Alvo, se houver, o
ADMINISTRADOR poderd, apds o rececbimento das recomendagies das
Consultoras de Investimento, constituir uma reserva de contingéngcia (“Reserva de
Continpéncia’}. [intende-se par despesas extraordinarias aquelas que nio se reficam
aos pastos rolinetros relacionados aos Ativos Alvo do FUNDO. Os recursos da
Rescrva de Contingéncia serfio aplicados em Aplicagdes Financeiras e os
rendimentos decorrentes desta aplicagdo capitalizarfio o valor da Reserva de
Contingércia.

§ dnico. O valor ﬂzi" ﬂy&ﬂ¥?{§§3‘@‘ﬁﬁngén¢1a podera ser correspondente a até 5%
(cinco por cento) do*¥alor Wil ‘dos’ativos do FUNDO. Para sua constitnigdo ou
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reposigdo, caso sejam utilizados os recursos existentes na mencionada reserva,
podera ser procedida a retenglio de até 5% (cinco por ccnio) do rendimento mensal
apurado pelo critério de caixa nes termos do § 1" do Artigo 22 acima, até qne se
atinja o limile acima previsto.

3 ) 3 b R

Art. 24, Sem prejuizo das demais obripagles previstas neste Regulamento ¢ na
legislagio e regulamentagiio aplicaveis, constituem obnigages ¢ responsabilidades
do ADMINISTRADOR do FUNDO:

1 Selecionar, valendo-se das recomendagdes das Consulloras de investimento nos
termos deste Regulamento, os bens ¢ direitos que comporio o patrimonio do FUNDO,
dc acordo coin & politica de investimenio prevista neste Regulamenio;

IL. Realizar todos 03 procedimentos de controladosia dos Ativos Alvo {controle €
processamento dos ativos integrontes da carteira de FUNDO) ¢ de passivo (escriturago
de cotas do FUNDQY;

iil.  Providenciar a averbagiio, junto aos Carlorios de Rewstro de Imoveis
competentes, das resiricdes dispostas no aniigo 7° da T.ci n° 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens imdveis evcnivalmente inlegranies do pairimonic
do FUNDO que tais ativos imobiiidrios: a) n3o integram o ativo do
ADMINISTRADOR; b) nio respondem direta ou indiretainente por qualquer
obrigagio do ADMINISTRADOR, c¢) néo compdem a lista de bens e direitos do
ADMINISTRADOR, para efeito de liquidagdo judiciai ou extrajudicial, d) ndo
podem ser dados em garantia de débito de operaciio do ADMINISTRADOR; ¢}
ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer crederes do ADMINISTRADOR, por
mais privilegiados que possam scri ¢ F) ndo podem ser objete de constituicdio de
OGNS reais;

IV. Manter, is suas expensas, atualizados ¢ cm perfeita ordem: a} os registros
dos cotistas ¢ de transferéncia de cotas: b} os livros de presenga ¢ de atas das
Assembleias Gerais de Cotistas; ¢} a documeniagdio relativa aos imdveis e as
operagdes do FUNDQ; d) os registros contdbeis refercntes as operagfes e ao
patrimdnio do FUNDO; ¢} o arquivo dos relatorios do auditor independente, dos
profissionais ou empresas contratados conforme Adige 10, § 4° ¢ Arligo 11 deste
Regnlamente, incluindo as Consultoras de Investimento ¢ do representante dos
cotistas, conforme aplicavel;

-
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execuqdo da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, cu diligenciande para
que sejam exercidos, todos os dircitos relacionades ao patrimdnio e s atividades do
FUNDO:

V1.  Reccher rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

Vil.  Agir sempre no Gnico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na
defesa de seus direitos a diligéncia cxigida pelas circunstincias e praticando todos
05 alos necessarios a assegura-ios, judicial ou extrajudiciaimente:

VIl. Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onera-lo com

despesas ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel,

IX, Cusiear as despesas de propaganda do FUNDO, cxccto pelas despesas de
prapaganda em periodo de distribuigdo de cotas que podem ser arcadas pecio
FUNDO;

X Manter custodiados em instituigio prestadora de servigos de cusiddia
devidamente auvtorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquindos com
rceursos do FUNDO;

Xil.  Dar cumprimento aos deveres de informagio previstos na regulamentagio
aplicavel € neste Regulamento;

Xll. Divulgar, ampla ¢ imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ae
FUNDO oo a suas operagdes, de modo a garantir aos cotisias ¢ demais investidares
acesso a informacgdes que possam, dircta ou indiretamente, influir em suas decisdes
de adquirir ou alienar cotas do FUNDO, sendo-lhe vedado valer-se da informagio
para obter, para si ou para outrem. vantagem mediante compra ou venda das cotas
do FUNDO:,

Xill. Zelar para que 2 violagdo do disposto no inciso anterior néo possa ocorrer
através de subordinados ou terceiros de sua conlianga;

X1V. Manter atvalizada junto 3 CVM a lista de prestadores de servigos contratados
rclo FUNDO;

XV. Observar as disposi¢des constantes desle Regulamento e do prospecto, se
aplicavel, bem como as deliberagbes da assembleia geral;

cFGHNY FT- 7 TN
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FUNDO, fiscalizando os scrvigos prestados por terceiros contralados = o
andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade, se for o
¢aso;

XVil. No caso de ser informado sobre a instauragio dc procedimento
adminisirativo pela CYM, manter a documentagio referida ne inciso IV pelo prazo
previsto na rcgulamentag3o aplicavel,

XVIil. Realizar todas as operagbes ¢ praticar todos os atos que se relacionem com o
objeto do FUNDO. observadas as limitagies impostas por este Regulamento;

XIX. Exercer todos os direitos inerentes & propriedade dos bens ¢ direitos integrantes
do patriménio do FUNDQ, inclusive o de agdes, recursos € excegdes;

XX. abrir e movimentar contas bancarias;

XXI. adquirir e alicnar liveemnente titulos pertencentes ao FUNDO,;
XXIL transigir;

XX representar o FUNDC( em joizo ¢ fora deie;

XX1V. solicitar, se for o caso, a admissiio & ncgociagfio cm mercado organizado das
cotas do FUNDO;

XXV. deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados 0s limites e condigdes ora
estabelecidos e as diretrizes das Consultoras de investimento;

XXV Exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia € lealdade em
relacio ac FUNDO e aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da instrugdo n® CVM
472/08;

XXVIL. Transferir ao FUNDO qualquer benelicio ou vantagem que possa
alcangar ¢m decorréncia de soa condigie como administrador efou pestor do
FUNDO;

XXV Mantcr em sua pdgina na rede mondial de computadores, pelo prazo
minimo de 3 {cince} anos cootados de sua divulgagio, ou prazo superior por
determinagio expressa da CYM. em caso de processo administrativo, todos os
documentos ¢ informades,: perfddict ou eventuais, exipgidos pela Instrugio da
CVM n” 472/08, bem domo i?\ﬁié—zigﬁ_'f'i dos enderegos Tisicos e eletrdnicos eto qoe
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podem ser obtidas as informagdes ¢ documentos relativas a0 FUNDO; e

XX1X. Evitar praticas que possam lerir a relagio liduciaria mantida com os Cotistas
do FUNDO.

Arl. 25. Observado o disposto no § 1° abaixo, o FUNDO ndo paricipara
obrigatortamentc das asscmbieias de ativos integranies da carteira do FUNDO que
contemplermn direito de volo ou das assembleias das sociedades nas quais detenha
pariicipagio ou de condominios de iméveis integrantes do seu patriménio.

§ 1° Nio obsiante ¢ acima definido, o ADMINISTRADOR acompanhara, na
medida em que o FUNDD for convocado, lodas as paulas das assembleias gerais @
as levard ao comhecimento das Consultoras de investimento no Dia Uil
imediatamente subsequente ao recebimento da convocagio. para que as Consubloras
de Investimento se manifestem, em até 2 (dois) Dias Uteis, sobre a relevancia ou
nio do tema a ser discuiido ¢ votado. Case considerem o tema relevante, as
Consulloras de Investimento recomendarZo a participagdo do ADMINISTRADOR
na respectiva assembleia, que devera comparecer e exercer ¢ direito de voto,
considerando a recomendagio feita pelas Consultoras de Investimento. Caso as
Consultoras de  Investimento nfe se manifestiem no prazo anteriormente
mencionado, 0 ADMINISTRADOR devera considerar, a sen exclusivo critério, a
r¢levdncia do tema a ser votade e optar por pamicipar ou n3o da respectiva
assembleia.

§ 2% O ADMINISTRADOR poderd outorgar mandato as Consultoras de
Tnvestimento para o exercicio dos poderes de voto referide ne pardgrafo anterior.

§ 3°. O ADMINISTRADOR QUE EXERCERA AS ATIVIDADES DE GESTOR
DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS. QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO
DECISORIC E QUAIS SAQ AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS
PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS
DECISOES DO ADMINISTRADOR 'M ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE
ATIVOS QUE CONFIRAM A0S SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

§ 4" As decisdes do ADMINISTRADOR quanio ao exercicio dc dircito de voto
serfo tomadas de (orma diligente, como regra de boa governasga, mediante a
obscrvincia da politica de voto do ADMINISTRADOR. com o objetive de
preservar os interesses do FpNI)O nos iermos da regelameniagio aplicavel as
atividades de ddmmﬁl!’d&,dﬂ-d& Lﬁn"ezrab de ttiulos e valores mobilidrios.
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§ 5° A politica de voto de que trata o § 3* acima ficard disponivet para consulta
piblica na rede mundial de computadorcs, na scpuintc  pagina  do
ADMINISTRADOR: www britrust.com.br.

Art. 26, Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO ¢ o
ADMINISTRADOR, o c¢ventual gestor ou as Consultoras de Investimento
dependem de aprovagio prévia. especifica e informada da Assembleia Geral de
Cotistas.

§ 1° Nio conligura situagio de conflito a aquisi¢iio, pelo FUNDO, de imovel de
propriedade do cmpreendedor, desde que ndo sea pessoa lipada  ao
ADMINISTRADOR, ac eventval gestor ou 3s Consultoras de Investimento.

§ 2° As sepuinies hipoteses sdo exemplos de situagdo de conflito de interesses:

L. A aquisivdo, locaglio, arrendamenio ou exploragio do direito de superficie,
pelo FUNDO, de imdvel de propricdade do ADMINISTRADOR, do eventual
gestor, das Consultoras de Investimento ou de pessoas a eles ligadas, se houver;

. A alienaciio. locagio, arrendamento ou exploragiio do direito de superficie de
imdvel integranic do patriménio do FUNDO tendo como contraparte o
ADMINISTRADOR, o cventual gestor, as Consulioras de Investimento ou pessoas
a eles lipadas, se houver;

ill. A aquisicdo, pelo FUNDO, de imodvel de propriedade de devedores do
ADMINISTRADOR, do eveniual pestor. das Consultoras de Invesiimento, uma
vez caracierizada a inadimpléncia do devedor;

IV. A contratagio, pelo FUNDO, de pessoas ligadas ao ADMINISTRADOR ou
a0 eventual gestor, para prestagiio dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugio
da CVM n® 472/08, exceto o de primeira distribuicio de cotas do FUNDQ; ¢

V. A aquisigio, pclo FUNDO, dc valores mobiligrios de emissdo do
ADMINISTRADOR, do evenlual gestor, Jdas Consulloras de [nvestimento on
pessoas a eles ligadas, se houver.

§ 3° Considerain-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas™):

I. A socwdqﬂc&cglztm]?éqrq ou sob controle do ADMINISTRADOR, do

cventual pestor, das Cofisilras de Investimento, de scus administradores e
ACHMISLYS, r60 CASO; rua
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1. A sociedade cujos administradores, no todo ou cm parle, sejam 0S MESMOS
do ADMINISTRADOR, do eventual pestor, das Consuitoras de [nvestimento, com
excegdio dos cargos exercidos em Orgdos colegiados previstos no eslatuio ou
regimento intcrmo do ADMINISTRADOR, do eventual gestor, das Consuitoras de
Investimento, desde que seus titulares n3o exercam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

III.  Parentes até segundo grau dus pessoas naturais referidas nos incisos acima.
I 1AC F DS

Art. 27. O ADMINESTRADOR prestard aos cotistas, a0 mercado em geral, a
(VM ¢ i cntidade administradora de mercado cm que as cotas do FUNDO estejam
negociadas, conforme o caso, as informag¢des exigidas pela Instrugio CVM n®
472/08, nos prazos previstos na referida instrugdo.

§ 1°. Para fins do disposto nesic Regulamento, considerar-se-a o correio elctrdnico
uma forma de correspondéncia vilida enire 0 ADMINISTRADOR ¢ os cotistas,
inclusive para convocagiio de Assembleias CGerais de Cotistas e realizagdo de
procedimentos de consulta formai.

§ 2°. O envio de infonmagdcs por meio eletrdnico previsto no caput dependerd de
auwtorizacgio do cotista do FUNDO.

§ 3°. Compcte ao cotista manter 0 ADMINISTRADOR atualizado a respeito de
qualquer alteragio gue ocorrer no cnderego eletednico previamenie indicado,
isentando © ADMENISTRADOR de gualquer responsabilidade decorrente da fatha
dc comunicagio com © cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de
rendimentos do FUNDO, em virtude de cndereco eletrdnico desatualizado.

DAS VEDACOES AQ ADMINISTRADOR

Art. 28. E vedado ao ADMINISTRADOR, no exercicie de seas atividades e
utilizando os recursos ou atives do FUNDO:

L. Receber deposito em sua conta commentc,

II. Conceder od EM%}EEA%S, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir
crédito sob qualquer misdalidade;
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IM1. Prestar fianga, aval, bem como aceilar ou coobrigar-se sob qualquer forma
nas operagdes praticadas pelo FUNDC(Y,

Iv. Aplicar, oo cxterior, 08 recursos captados no Pais;
V. Aplicar recursos na aquisigao de cotas do proprio FUNDOy;
VI Vender a prestagio cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em

séries e integralizacio via chamada de capital:

VIi. Realizar operagdes do FUNDO quando caracterizada situagiio de conflito
de interesses entre 0 FUNDO ¢ 0 ADMINISTRADOR, o eventual gestor. ou as
Consultoras de Invcstimento; entre o FUNDO e os cotistas que detenham
participagiio correspondceote 2, no minime, 10% {(dez por cento) do patrimdnio do
FUNDO; enire o FUNDO ¢ o representanie de ¢ofistas ou entre ¢ FUNDO ¢ o
empreendedor, ressalvada a hipotese de aprovacio em Assembicia Geral de Cotistas
nos termos dos Anipos 26 ¢ 35 desic Regulamento,

VUI. Constituir dnus reais sobre os imaveis integrantes do patrimdnio do
FUNDOQ, ressalvada a possibilidade de receber imdveis onerados antericrmente ao
seu ingresso no patriménio do FUNDO, prevista no §1° deste Arligo 28;

iX. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

X. Realizar operagdes com agdes e ootros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de disinbuigdes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversio de debCntures em
agdes, de exercicio de bénus de subscrigio e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia € expressa autorizagac;

Xi.  Realizar operagdes com derivativos, exceio quando tais operagdes forem
realizadas cxclusivamente para [ins de protegdio pateimonial ¢ desde que a
exposiclo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO:,

XII. Praticar qualquer ato de liberalidade; e

XIl. Realizar operagdes com atives fioanceiros ou modalidades operacionais odo
previstas na regolameotagio aplicavel ou neste Regulamento.

§ 1% A vedagio prevista no inciso VI nfo impede a aquisi¢do, pelo
ADMINISTRADOR, de imétis* st véifualk tenham sido constituidos dnus
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reais aptcriormmente ae seu ingresso no patrimdnio do FUNDO.

§ 2°. O FUNDO podera emprestar seus titulos ¢ valores mohilidrios, desde que Lais
opcragBes de empréstimo sejam cursadas exclusivamenie através de servigo
autorizado pelo Danco Central do Drasil ou pela CVM ou usé-los para prestar
garantias de operaglies proprias.

A . NIS

Art. 29. A Taxa de Administragfo serd composta pelo valor equivalente 3 0,17%
{dezessete centésimos por cento) ao ano sobre a Base de Caleulo da Taxa de
Administragio, conforme abaixo definida, observado ¢ valor minimo mensal de R$
15.000,00 (quinze mil reais) (“Taxa de Administragdo™) sendo certo que o valor
minimo mensal serd atualizado anuaimente, a panir da data de inicio das atividades
de Fundo, pela variagiio posiliva do indice de Pregos ao Consumidor Amplo,
apurado ¢ divulgado pelo Instituic Brasileiro de Geografia ¢ Estalistica
(IPCAMIBGE™).

§ 1° Para [ins do disposto no caput deste Arligo 29, serd considerada base de
calculo da Taxa de Administraciio {*Base de Calculo da Taxa de Adminisirac@o™):

L o vator contibil do patriménio liguido do FUNDO; ou

Ii. o valor de mercado do FUNDO, calculado com basc na média didria da
colagdo de fechamento das cotas de emissio do FUNDK no més anterior ao do
pagamento da remuneragdo, caso as colas do FUNDO tenham intcgrado ou passado
a inlegrar, 0 periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
incluséio que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagio que
consideremn © volume financeiro das cotas cmitides pelo FUNDO, como pur
exemplo, o IFIX.

§ 2° A Taxa dc Administragfio sera calculada diariamente ¢ paga mensalmente, até 6 5 °
{quinto) Dia Util de cada més subsequente ao da prestagiio dos servigos, a partir do
infcio das atividades do FUNDO, considerada a primeira integrakizagio de cotas du
FUNDO, vencendo-se a primecira mensalidade vo 5° {quinio} Dia Util do més seguinte
a0 da primeira integralizacio de cotas do FUNDO.

§ 3% O ADMINISTRADOR pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragio
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aus prestadores de servigos contratados, desde
que o somatério dessas parcelas ppcxpgdam-nbfitadte total da Taxa de Administragdo.
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§ 4°. O ADMINISTRADOR voliard a adotar o valor cantabii do patriménio liquido do
FUNDOQ como Base de Caleulo da Taxa de Administragfio, caso, a qualguer momento,
as cotas do FUNDO deixem de integrar os indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusie que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderagiio que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO.

§ 5% A Taxa dc Adminiswagio engloba os pagamentos devidos ao Gestor. ao
Custodiante e 20 Escriturador ¢ nfo inclui valores correspondentes aos demais Encargos
do Fundo, os quais serio arcados pelo Fundo de acorde com o disposto neste
Regulamento € na regulamentagio vigente.

INYESTIMENTO

Art. 30. O ADMINISTRADOR ¢ as Consultoras de Investimento serdo
substituidos nos casos de sua destituigdio pela Assembleia Geral de Cotistas, de sua
renancia e, no caso do ADMINISTRADOR ¢ de eveniwal gestor, de seu
descredencianiento, nos lermos previstns na Instrugdo CVM n” 472/08, assim comao
na hipotese de sua dissolugiio, faléncia, recuperagdio judicial, liquidagio
extrajudicial ou insoivéncia. conforme o caso.

§ 1°. Nas hipoieses de renincia do ADMINISTRADOR ¢/ou das Consultoras de
Investimento ou de descredenciamcnio do ADMINISTRADOR peta CVM, licara
o ADMINISTRADOR obrigado a:

L Convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger o
sucessor ou deliberar sobre a liquidagio do FUNDO, a qual deverd ser efetuada
pelo ADMINISTRADOR, ainda que apds sua renincia; e

1. No caso de renincia ou descredenciamento do ADMINISTRADOR,
permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada. no Cartorio de Registro
dc imdveis competente nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos
integrantes do patrimdnio do FUNDO, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que
cleger seu substiluto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos.,
devidamente aprovada pcla CVM e rmegistrada em Cartério de Titulos e
Documentos.

§ 2° E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
cotas emitidas, a convocagio da Assembleia Geral de Cotislas, caso o
ADMINISTRADOR nio ::on\f:figtlp:;_“arﬂ)ag_gc_nﬂ'g‘lg:ig?aie que trata o § 1° inciso I, no
prazo de 10 (dez) dias contados'da f'e:nﬁnc?ié g&ﬁg._sgrcdcnciamcnto.
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§ 3% No caso de liquidagiio cxtrajudicial do ADMINISTRADOR, cabe ao
liquidante designado pelo Banco Central do Brasii, sem prejuize do disposto neste
Regulamento, convocar a Assembleia Geral Je Cotistas no prazo de 5 {(cinco) Dias
Uteis contados da data de publicagdo, no Didrio Oficial da Unido, do ato que
decretar a liguidago extrajudicial, a fim de deliberar sobrc a eleigfio de novo
administrador ¢ a liquidagiio ou ndo do FUNDO,

§ 4°. Cabera ao liguidante praticar todos 0s atos nccessarios a gestdo regular do
patriménio do FUNDQ, até ser procedida a averbaga referida no § 1°, inciso I1.

§ 5° Aplica-se o disposto no § 1°, inciso II, mesmo quando a Asscmbleia Geral de
Cotisla deliberar a liguidagio do FUND em consequéncia da renincia, da
destilvicio ou da liquidagdo cxtrajndicial do APMINISTRADOR, cabendo i
Assembleta Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para
processar a liquidag#o do FUNDO.

§ 6° Parz o caso de liquidagfio exirajudicial do ADMINISTRADOR, se¢ a
Assembleia Geral de Cotislas ndo eleger nove administrador no praze de 30 {trinta)
Dias Utcis coniados da publicagio me Didrio Oficial do ate que decrelar a
liguidagiio extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomcara uma instituigdo para
processar a liquidagdo do FUNDO.

§ 7°. Naos hipateses referidas no caput, bem como na sujei¢do ae regime de
liquidagéio judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que
eleper novo administrador, devidamente aprovada ¢ regisitada na CVM, constitui
documento habil para averbagio, no Cartorio de Registro de Imaveis compeiente,
da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patriménio
do FUNDO.

§ 8°. A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patriménio
do FUNDQ nio constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° A Assembleia Geral de Colistas que Substituir ou destituic o
ADMINISTRADOR c¢/ou as Consultoras de Investimento deverd, no mesmo ato,
eteper seu substituto ou deliberar quanto 4 liquidagdo do FUNDO.

§ 10°. Em qualiquer caso de substituiglo das Consuitoras de Investimento, em que a
UBS Servigos deixe de prestar servigos ao FEUNDO, considerando que a denominagéo
do Fundo € composta pela dcnof'}i?%%?fsffifll;ﬁ le&Q Servigos. na mesma Assembleia
Geral de Cotistas referida no paragrafo. antener, :0s Cotistas deverdo deliberar pela
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alteragzo do nome do FUNDO, sende que a nova denominagio do FUNDO ndo poaderi
conter quaisquer referéncias ao nome ou 4 marca UBS Servigos.

Art. 31. Caso o ADMINISTRADOR rcouncie és suas fungles ou entre em
processo de liquidagdo judicial ou extrajudicial, correre por sus conia 0%
emolumcntos e demais despesas relativas a transferéncia. ao scu sucessor, da

propriedade fiducidria dos bens imaveis e direitos inlegrantes do patriménio do
FUNDQ,

il 1. TL
Art. 32. Compete privativamente & Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
L. Demonstragbes Ninancciras apresentadas pelo ADMINISTRADOR;
if. Alteragio do regulamento do FUNDQ, incluindo, mas nio s¢ limitando, 4
alteragio da politica de investimentos do FUNDO, tal come previsto no Arligo 3¢

deste Regulamenio;

1ii.  DestiluigAe ou substituigdo do ADMINISTRADOR ¢ escolha de seu
substimto;

v, Fusio, incorparagiio, cisio e transformagie do FUNDG;

V. Dissoluglo e liquidagio do FUNDO, paquilo gue nio estiver disciplinado
neste Regulamento.

Vi. Cleigdo ¢ destituigio de representante dos cotistas. fixagio de sua
remuneracio, se houver. ¢ aprovacio do valor miximo das despesas que poderdo
ser incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

Vil Alteragiio do prazo de dnragiio do FUNDO;

VIIi. Aprovagio dos atos que configurem potencial conilite de interesse nos
termos do presente Regulamento, da legislagio < das demais normas vigentes;

iX.  Alteragiio da Taxa de Administragiio do ADMINISTRADOR;

X. Apreciacio do laude de avaliagio de bens ¢ dircilos utilizados na integralizagio
de cotas do FUNDO, ST LT - L
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X[ Destitui¢io ou substituigio das Consuitoras de Investimento, escotha de seus
substitutos e conscquente alteragio da denominagdo do FUNDQ e de sua pelitica
de investimenitos, no que for aplicavel;

§ 1° A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre a matéria prevista no
inciso 1 deste Artigo devera ser realizada, auualmentc, até 120 (cento ¢ vinic) dias
apos o término do exercicio social e somente podera ser realizada, no minimo, 30
(trinla) dias apds cstarem disponiveis aos colistas as demonsitragbes contabeis
audiladas relativas ao exercicio encerrado.

§ 2°. A alteragio do Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de
protocolo na CVM da copia da aa da Assembleia Geral, com o inteiro teor das
deliberagBes, e do Regulamento consolidado do FONDO.

§ 3°. A Assembleia Geral de Cotislas a que comparecercm todos 0s cotistas podera
dispensar a observéncia do prazo estabeiccido no artigo 33abaixo.

§ 4°. O Regulameno poderd ser alterado. independentemente de qualquer
aprovagiio, sempre que lal alieragio decorra, exclusivamente, da necessidade de
atender cxigéncins legais ou regulamentares e ainda quando for mecessaria cm
virtude da atualizagio dos dados cadestrais do ADMINISTRADOR ou dos
prestadores de servicos do FUNDO, tais coma alteraglio na razio social, enderego,
pigina da rede mundiai de computadores ¢ tefefone, devendo ser providenciada, no
prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagdo aos cotistas.

Art. 33. Compete a0 ADMINISTRADOR convocar a Assembleia Geral de
Cotistas, respeitados os seguintes prazos:

L 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Ordinarias:
e
i 15 {yuinze) dias de untecedéncia, no caso das Assembleias Gerais

Extraordinarias.

§ 1°. A Assembleia Geral de Cotistas podera também ser convocada dirciamente
por catista(s) que detenha(m). no minimo 5% {cinco por cento) das colas emitidas
pelo FUNDO ou pelo representante dos cotistas, eleito conforme Artigo 41 deste
Reguiamento, observado o disposto no presente Regulamenio.

S NY e7-7E N

§ 2°. A convocagdo por iniciativa dos Totislds bw Jucseu representante sera dirigida
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20 ADMINISTRADOR, que deverd, no prazo méaximo de 30 (trinta) dias contados
do recebimento, realizar a convocagdo da Assembicia Geral de Cotistas s expensas
dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar
em contrario.

Art. 3. A convocagio da Assembleiz Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia cncaminhada a cada cotista, observadas as sepuintes disposigdes:

L Da convocagio constarfio, obrigatoriamente, dia, hora ¢ local cm que serd
realizada a Assembleia Geral de Cotistas;

ii. A convecagio da Assembleiz Geral de Cotistas deverd enumerar,
expressamenie, na ordem do dia. todas as matérias a serem deliberadas, néo se
admitindo que sob a rubrica dc assuntos gerais haja matérias que dependam de
deliberagio da Assembleia Geral de Cotistas; ¢

ill. O aviso de convocagio deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes & proposta a ser submetida a apreciagdo da Asscmbieia
Geral de Cotistas e a possibilidade de ser realizado o voto por meio de comunicagdo
cscrita, nos iermos do § 2° do Arigo 36.

§ 1° A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenga de qualquer
namero de cotistas.

§ 2°. O ADMINISTRADOR do FUNDO deve colocar, na mesma data da
convocagio, tlodas as informacdes ¢ documentos necessarios ao exercicie informado
do direito de voto:

L Em sua pagina na rede mundial de computadores;

iL No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores; ¢

Il Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as
cotas do FUNDO estejam admitidas & negociagio.

& 3° Por ocasiio da Assembleia Geral Ordinaria do FUND(, os cotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou ofs)
represenianie(s} de cotistas podem solicitaz, por meio de requerimento escrito
encaminhado ac ADMIN ESTRADOR:  ynclusiyglg dhatérias na ordem do dia da
Assembleia Geral Ordindria, que passars A, ser Assemnbleia Geral Ordinaria e
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Extraordinaria.

§ 4°. O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os
documentos nccessarios a0 exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no § 2° do arligo 19-A da Instrugio CVM p® 472/08, e deve ser
encaminhado emn até 10 {dez) dias contados da data dc convocagfo da Assemhleia
Geral Ordindria.

§ 5° O percentual de que trate o § 3° acima devera ser calculado com hase nas
participagdes constantes do registro de cotistas na data de convecagdo da
Assembleia Geral Ordinaria.

§ 6° A presenga da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagio.

Art. 35, Todas as decisdes em Assembieia Geral de Cotistas deverfio ser tomadas
por votos dos cotistas que representem a Maioria Simples (cnnforme abaixo
definido) das cotas dos cotistas presentes, somados aos volos encaminhados por
comunicagio escrita, wos termos do § 2° do Artigo 36, cerrespondendo a cada cota
um voto, nio se¢ computando os votos em branco. excetuadas as hipOteses de
quorum gualificado e maioria absoluta previstas neste  Regulamento e,
eventualmente, na regulamentacio aplicavel.

§ 1°. Por maioria simples entende-s¢ a maiona de votos dos colistas presentes na
Assembleia Geral, somadus aos votos encaminhados por comunicagdo escrita, nos
termos do § 2° do Arligo 36 (“Maioria Simples™}. Por Quorum Qualilicado entende-
se o voio dos cotistas conforme delinido no § 2° abaixo.

§ 2° As malérias previstas nus incisos I1, 1IL IV, V. VIIL IX ¢ X do Artigo 32
acima dependem da aprovagiio por majoria de voios dos cotistas presentes somados
a0s vatos encaminhados por comunicagiio cscrita, nos termos do § 2° do Artipo 36,

que representer {“Quorum Qualificado™):

a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO,
casu este ienha mais de 100 (cem) cotistas; ou

b) no minimo metade das cotas cmitidas pelo FUNIDHO, caso este tenha até 100
{cem} cotislas. k

§ 3°. Os percentuais de que frala cste Arligo 35, caput ¢ § 2° deverfio ser
. , e v L Y .
determinados com base no numero dg'g{fn:ga_;fg’[ﬂﬂbo indicados no registro de
cotistas na data de convocagBo da respectiva Assembleia Geral de Cotistas, cabendo
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ao ADMINISTRADOR informar no edital de convocagiio qual serd o percentual
apiicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quorum Qualificado.

Art. 36. Somente poderio votar na Assembleia Geral de Cotislas os cotistas
inscritos mo registro de cofistas na data da convocagio da respectiva assembleia,
observadas as disposigdes do Arligo 16 e paragrafos deste Regulamento.

& 1°. Tém qualidadc para comparecer 4 Assembleia Geral de Cotistas os
representantes legais dos cotistas ou seus procuradores leralmente constituidos ha
menos de 1 (um) ano.

§ 2° Os cotistas também poderfio volar por meio de comunicagdo escrita ou
eletrdnica, formalizada em cana ouw comeio eletrdnico {e-mail} dirigido ao
ADMINISTRADOR pelo cotista,

Art. 37. O ADMINISTRADOR poderéd encaminhar aes cotistas pedido dc
procuragio, mediantc correspondéncia, fisica ou elesrdnica, ou anancie publicado.

§ 1°. O pedido de procuragio deverd satisfazer aos sepuintes requisitos: a) conier
todus os elementos informativos neccssarios ao exercicio do vote pedido; b)
facultar ao cotista o exercicio de voto contririo, por meio da mesma procuragio, ou
com indicagdo de outre procurador para o exercicio desle voio; ¢} ser dirigido a
todos os cotistas.

§ 2° B facultado a cotistas que detenham, conjunla ou iscladamente, 0,5% (meio
por cento) ou mais do total de cotas cmitidas solicitar a0 ADMINISTRADOR o
envio de pedido de procusagiio de que trata o anigo 23 da Instrugiio CVM n” 472/08
aos demais cotistas do FUNDC, desde que tal pedido contenha todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do volo pedido mencionados no § 1° acima,
bemn como: a) reconhecimento da firma do cotista signatirio do pedido; e b) cdpia
dns documnentos que comprovem que o signatario tem poderes para represcniar os
cotistas solicilantes, quando o pedido for assinado por representantes.

§ 3°. O ADMINISTRADOR devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para
outorga de procuragdo cm nome dos cotisias solicitantes a que se refere 0 § 2° supra
em até 5 (cinco} Dias Uieis, contados da data da solicitago.

§ 4° Os custos incomridos com o envio do pedido de procuragio pelo
ADMINISTRADOR, cm nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDCQ,

o miene - i i
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Arl 38, Além de observar os guéruns 'ﬁfc@is'td‘s’ﬁo Arligo 35 deste Regulamento, as
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deliberagies da Assembieia Geral de Cotistas que tralarem da dissolugio oun
liquidagio do FUNDO, da amorlizagdn das colas e da renuncia do
ADMINISTRADOR, deverio atender as demnais condigbes cslabelecidas ncste
Regulamento ¢ na legislagdo cm vigot.

§ tnico. No caso de remincia do ADMINISTRADOR, atendidos os requisitos
estabelecidos na Instrugio CVM n® 472/08, ndo tendo os cotistas deliberado a
escolha  do  substimto ou pela liquidagio do FUNDO, caberd ao
ADMINISTRADOR adotar as providéncias necessdrias, no ambito do judicidrio,
para proceder 4 sva substituigéio on liquidagio.

Art. 39. As deliberagBes da Assemblein Geral de Cotistas poderfo ser tomadas
mediante processo de consuila formal, sem a necessidade de revuifio de cotistas,
formalizado em <carta, teleprama ou comeio eletrdnico (e-mail) dirigido pele
ADMINISTRADOR a cada cotista, conforme dados de¢ coniato contides no
boletim de subscri¢do ou, s¢ alicrado. conforme iuformado em documento posterior
firmado pelo coiista ¢ encaminhado a0 ADMINISTRADOR. pasa resposta no
prazo maximo de 3@ (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas
nos artigos 19, 19-A e 41, { ¢ 11 da Instrugiio CYM n° 472/08.

§ tnico. Da consulta deverdo constar tados os clcmentos iuformativos necessarios
ao exercicio do direito de voto.

Art. 40, Niio podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO:

L Seu ADMINISTRADOR, seu eveninal gestor, ou as Consuitoras de
Investimento;

1. Os s6cios, diretores ¢ funcionarios do ADMINISTRADOR, do eventual
gesior, ou das Consultoras de Investimento;

ill. Empresas ligadas ao ADMINISTRADOR, a0 evenfual gestor, as
Consultoras de Investimento, seus sdacios, dirctores e funcionarios;

V.  Os presladores de servigos do FUNDO, scus socios, diretores ¢ funcionarios;

Y. O cotista, na hipdtese de deliberagio relativa a laudos de avaliagdo de bens ..":"

de sua propriedade que coucorram para a formagio do pairimdnio do FUNDO: e

VI. O cotista cujo inieresse ﬁjﬁ@bﬁﬂ ﬁﬁ:@? torm’ do FUNDO.
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§ tinico. Nio se aplica a vedagiio prevista no pardgrafo anterior quando:

L Os tinicos colistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos 1 a
VI do caput deste Artigo;

1L Flouver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada
na prapria Assembleia Geral de Colislas, ou em instrumento de procuragio que se
refira especificamenie i assembleia em que se daréd a permisséo de voto.

Arl. 41 O FUNDO podera tcr | (um} represcntante de cotistas, a ser eleito ¢
nomeado peia Assembleia Geral de Cotistas, com prazo dc mandato de 1 {um) ano,
observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as fungdes de fiscalizagio dos
investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas,
observado os seguintes requisitos:

L Ser cotista do FUNDO:;

ir. Nio exercer cargo ou fun¢io no ADMINISTRADOR ou no controlador do
ADMINISTRADOR, cm sociedades por ele diretamente controladas e em
coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de
qualques natureza;

i,  Nio exercer cargo ou fung3o na sociedade cmpreendedora dos imoveis que
constituam objeto do FUNDO, ou preslar-lhe assessoria dc qualquer naturcza;

V. Nio ser administrador ou gestor ou consultor dc outros fundos de
mvestimento imobiliario;

V. Nio estar em conflito de interesses com o FUNDO:; €

V1. Nio estar impedido por iei especial ou ter sido condenado por crime
falimentar, de prevaricacdio, peita ou suborno, concussdo. peculalo, conira a
economia popular, a f& piblica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda
que temparariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem ter side condenado a pena de
suspensio ou inabilitagdo tempordria aplicada pela CVM.

§ 1° Compete ao representante de cotistas j& cleito informar ao
ADMINISTRADOR c aos cotistasdo K NIMD g spgerveniéncia de circunstancias
que possam impedi-to dc exercer a suAfum¢ao.t ¥ 0z
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§ 2°. A eleigdo do representante de cotistas pode scr aprovada pela Maioria Simples
dos cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no
minimo:

L 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o
FUNDO tiver mais de 108 {cem) colistas; ou

iL 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNIMD, quando o
FUNDQO tiver até 100 {cem) colistas.

§ 3° O representante de cotistas deverd ser clcito com prazo de mandato umiicado,
a se encerrar na proxima Assembieia Geral Ordinaria do FUND(O. sendo permitida
a recleigdo. O representante ndo Fard jus a qualquer remuneragio.

§ 4° A (un¢do de representante dos cotistas € indelepavel.

§ 5° Scmpre que a Assembleta Geral de Cotistas do FUNDO for convocada para
eleper representante de  cotistas, devem ser dispomibilizadas as  scpuintes
infarmagbes sobre ofs) candidato(s):

I Declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo
26 da Instrugio CVYM 0" 472/08; ¢

II. Nome, idade, profissdo, CPT/CNPI, e-mail, formagio académica, quantidade
de cotas do FUNDO que detém, principais experiéncias prolissionais nos altimos 5
{cinco} anos, rclagdo de outros fundos de iuvesiimento imobiliario em que cxerce a
funcdo de represeniante de cotista ¢ a data de cieiglio € de iérmine do mandata,
descricio de eventual condenagio criminal ¢ em processo administrative da CVM ¢
as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 de Anexo 39-V da
Instrugdo CVM n” 472/08.

Art, 42, Compete ao represemtante dos cotistas exclusivamente:

i Fiscalizar us atos do ADMINISTRADOR e verificar ¢ cumprimento dos
seus deveres legais e repulamentares;

IL Emitir lormalmente opinido sobre as propostas do ADMINISTRADOR, a
serem submetidas & Assembieia Geral de Cotistas, relativas a emisso de uovas

colas — exceto se aprovada nos icrmoes_de-imcrg VI do artige 30 da Instrugio
CVM n° 472/08 —, transformagio, incorporagio, fusio ou cisdo do FUNDO;

| Zaidlc £
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(1. Denunciar ac ADMINISTRADOR e, s¢ este ndo lomar as providéncias
necessarias para a prote¢io dos interesses do FUNDQ, & Assembleia Geral de
Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Otcis
a0 FUNDO:

1V.  Analisar, ac menos rimcstralmente, as informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. Examinar as demonstra¢des financeiras do FUNDO do exercicio social e
sobre elas opinar;

Vi Elaborar relatorio que contenha, ne minimo:
) descrigio das atividades desempenhadas no exercicio findo:

b} indicagfo da quantidade de cotas de emissio do FUNDO detida pelo
representante de cotistas;

] despesas incorridas no cxcreicio de suas atividedes; e

dj opinifio sobre as demonsiragdes financeiras do FUNDQ e o formulédrio cujo
conietdo rellita © Ancxo 39-V da Instrugio CVM n” 472/08, fazendo constar do scu
parecer as informagdes complementares que julgar necessarias ou otels
delibcragio da Assembleia Geral de Cotistas;

VIii.  Exercer essas atribuigdes durante a liquidagdo do FUNDO; e

VIil. Fomnecer a0 ADMINISTRADOR, em tempo hibil, todas as informagoes
que forem necessasias para o preenchimento do item 12.1 do Anexe 39-V da
Instrugao CVM n® 472/08.

§ 1° O ADMINISTRADOR ¢ obnigado, por meio de comunicagin por escrito, 2
calocar & disposi¢io do representante dos coftistas, em no maximo, 90 (noventa
dias} dias a conlar do encerramenio do exercicio soeial, as dcmonstragdes
financeiras e o formulario de que traea a alinea “*d)” do inciso VI deste Antigo.

o
1
)

Sl
L ‘.jl

§ 2° O representante de cotistas pode solicitar ao ADMINISTRADOR
csclarecimentos ow informagdes, ’d.ees‘(.]c__quc._r_e,lal_iyas 4 sva fungiio fiscalizadora.
L 2T e e

§ 3° Os parcceres e opinides do }épfesér{téhte.dé cotistas deverdo ser encaminhados
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a0 ADMINISTRADOR do FUNDO no prazoe de até 15 {yuinze} dias a contar do
reechimento das demonstragdes Hinanceiras de que trata 2 alinea “dy” do inciso V1
deste Artigo e, tio logo concluidos, no caso dos demais documentos, para que o
ADMINISTRADOR proceda 4 divulgagio nos termos dos arligos 40 e 42 da
Instrugéio CYM n® 472/08.

Art, 43, O representante de colistas deve comparecer s Assembleias Gerais de
Cntistas do FUNDO e responder aos pedidos de infermagdes formulados pelos
cotistas.

§ anico. Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos do represcntante de
cotistas podem ser apresentados ¢ tidos na Assembleia Geral de Cotistas do
FUNDO, independentemente de publicagiio ¢ ainda que a maléria ndo conste da
ordem do dia.

Art, 44. O represenfanle de  cotistas tem  ¢s mesmos  deveres do
ADMINISTRADOR nos termos do artigo 33 da fnstrugéo CVM n® 472/08.

Art. 45, O representante de cotistas deve excrcer suas fungdes no exclusive
interesse do FUNDO.

PE
Art. 46. Constituem encaggos e despesas do FUNDO:
L Taxa de Adminisiragio;

Ii. Taxas, impostos ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autdrquicas
que recaiam ou venham a recair sobre 0s bens, direitos e obripagdes do FUNDC,

. Gastos com comespandéncia, impressiio. expedigio e publicagio de relatorios ¢
outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotislas, inclusive comunicagdes aos
cotistas previstas no Repulamento ou na regulameniagdo aplicavel;

IV.  Gastos da distribuigio primdria de colas. bem como com seu registro pata
negociagio em mercade organizado de valores mobiliarios;

\'S Honorarios ¢ despesas do auditor independente encarrepado da auditoria das |

demonstragéics (inancciras do FUNDO, N
vns z7-7iE N

Vi Comissbes e cmo]umentgs‘ﬁagoé Sobre ‘as operagbes do FUNDOQ, mcluindo
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despesas relativas 4 compra, venda, locacio ou arrendamento dos imoveis que
eventualmente componham sew patriménio;

Vil. Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do FUNDQO, judicial ou extrajudicialmente. inclusive o valor de condenagio
que lhe seja evenlualmente imposta;

Vill. Honorarios ¢ despesas relacionadas 4 contratagio das Consultoras de
investimento, incluindo, mas nio se limitando, & Taxa de Consuilonia € 3 consuitoria
especializada prevista no iuciso Il do § 4° do Adigo 10 deste Regulamento;

1X. Custos com a contralago de formador de mercado para as cotas do FUNDO,

X Gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do
FUNDOQ, bem como a parcela de prejuizos ndio coberta por apolices de seguro, desde
que ndo decerra diretamente de culpa ou dolo do ADMINISTRADOR no exercicio de

suas funcdes;

X1,  Gastos iverentes a constituigdo, fusdo, incorporagio, ciso, transformagio ou
liquidago do fundo € realizagBo de Assembleia Geral de Cotistas;

XIi. Taxa de cusiddia de titulos ou valores mobiligrios do FUNDO:;
XIII. Gastos decorrentes de avaliagiies que sejam obrigaldrias;

XBY. (astos necessdrios 4 manutengdo, conservagio ¢ rcparos de Imdveis Alvo
integranles do patrimdnio do FUNDO);

XV. Taxas de ingressn ¢ saida dos fundos de que o FUNIDHD seja cotista, se for o
¢aso;

XVI. Despesas com o registro de documentos em carlério; ¢
XVil, Honorarios ¢ despesas relacionadas &s atividades do representante dos cotistas.

§ 1° Quaisquer despesas ndo expressamente previslas na regulamentagio aplicavel
como encargos ou despesas do FUNDO correrdo por conta do ADMINISTRADOR.

§ 2° As parcelas da Taxa de Administragio devidas a prestadores de scrvigo
contralados pelo ADMINISTRADOR: nosy 1ergrys deste Regulamento, scrio pagas
diretamente pelo FUNDO aos Tespectivos préufadores de servigos contratades. Caso o
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somatdrio das parcclas a que se refere esse pardgrafo exceda o montante total da Taxa
de Administragio. comerd as expensas do ADMINISTRADOR o pagamento das
despesas que ultrapassem esse limite.

§ 3°. Nbo obstante o previsto no inciso TV do caput. conforme faculla o artigo 47, § 4°,
da Instrugio CVM n® 472/08, os gastos com a distribui¢io primaria de colas, bem como
COm scu registro para negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios,
poderio ser arcados pelos subscritores das novas colas, caso assim deliberado quando
da aprovagiio de cada emissdo subsequente de cotas do FUND(.

Art. 47. 0 FUNDO terd escrituragiio contabil prépria, destacada daquela relativa ao
ADMINISTRADOR. cncerrando ¢ scu exercicio social em 31 de dezembro de
cada ano,

Art, 48. As demonstragoes financeiras do FUNDO serfio auditadas anualmente por
empresa de auditoria independente registrada na CV M.

§ 1% O trabalhos de anditoria compreenderdo, além do exame da exatidio conlabil
e conferéneia dos valores integrantes do ativo ¢ passivo do FUNDO, a verificagio
do cumprimento das disposicdes legais ¢ regulamentares por pare do
ADMINISTRADOR.

§ 2° Para efcito contdbil, seri considerado como valor patrimosial das cotas ©
quociente entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do FUNDO ¢ o
numero de cotas emitidas.

Art. 49. O FUNDO estara sujcito as normas de escrituragio, elaboragio, remessa ¢
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

L COT 1

Art, 50, O FUNDO poderd amortizar parcialmeote as suas cotas quando ocotrer a
venda de Atives Alvo, para redugio do seu patrimdnio ou sua lignidagio. apds o
recebimento das recomendagdes das Consultoras de Investimento.

§ 1°. A amortizago parcial das cotas para redugiio do patrimdoio do FUNDO
implicara a manuteosiio da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a <onseqnente redu‘(;__?g ."d;‘-:._?‘;?%"}', E%LRF.::?? proporcio da diminuigdo do
patriménio represeniado pelo ativo a'!geqa@o? e
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§ 2°. A amortizagdo parcial das colas serd precedida de amincio gealizado pelo
ADMINISTRADOR, as expensas do FUNDO. indicando 4 data em que serd
realizada a amorizagdo, o valor amonizado ¢ os critérios que serdo utilizados para
estabelecer a data de corle para verilicar os cotistas que serdo beneficiarios da
referida amortizagio. Na data da implementa¢&o da amortizagio parcial, o valor da
cofa sera reduzido do valor commespondente a0 da sua amortizagio. Seré reslizado,
na mcsma data, o provisionamento da amorlizagio parcial. Somente fard jus ao
recebimente da amortizagio o titular da cota na data de realizagdo do andncio de
amortizagdo parcial.

Art. 51. O FEINDO tera prazo de duragio indeterminado, sendo que sua dissolugiio
¢ liquidagdo dar-se-4 exciusivamente por meio de deliberagio dos cotistas reunidos
Assembleta Geral de Cotistas, nos (crmos do Anigo 32 desic Regulamento.

& tnico. No caso de disselugdo ou liquidagie, o valor do patrimdnio do FUNDO
scra partilrado cntze os cotistas, apos a alicnagdo dos ativos do FUNDO. na
proporgio de suas cotas, apos o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e
encargos devidos pelo FUNDO. observado o disposto na Instrugio CVM n° 472/4)8.

Arl. 52. Apos 0 pagamento de todos os passivos, custos, despesas € encargos
devidos pelo FUNDO, as cotas serdo amortizadas em moeda corrente nacional ou
em ativos integrantes do patrimdnio do FUNDO, se for 0 caso. caso assim tcnha
sido deliberado em Assembleia Geral de Cotistas.

§ 1°. Para o pagamento da amortizagfo sera utilizado o valor do quociente obtide
com a divisio do montantc ohtido com a alicnagfo dos ativos do FUNDO pelo
numero de cotas em circulagio.

§ 2° Caso ndo seja possivel a liquidagio do FUNDOQ com a adogdo dos
procedimentos previstos no § 17 acima, o0 ADMINISTRADOR devera promover,
as cxpensas do FUNDO, procedimento de avaliagio independente, objetivando
determinar o valor de liquidagdo forgada dos ativos intcgrantes da carcira do
FUNDQ, envidando seus melhores esforgos para promover a venda dos atlivos, pelo
prego de liquidagiio forgada.

§ 3° Na hipdtlese de a Assembleia Geral de Cotistas nfo chegar a acordo comum
referente aos procedimentos de entrega aos cotistus, de bens, direitos, titulos efou
valores mobilidrios inteprantes da carleira do FUNDQ, tais ativos sero entregucs
em pagamento aos cotistas medianie a constituigio de um condominio, cuja fragio

ideal de cada cotista serd calouladp, de.aconlo cam 2 proporgdo de cotas detida por
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cada cotista sobre o valor total das cotas em circulagdo i época, sendo que, apos a
constituigio do referido condominio, 0 ADMINISTRADOR estard desobrigado em
relagiio as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a
liquidar o FUNDO perante as autoridades competentes. Na hipdtese prevista neste
paragrafo serio ainda observados os sepuintes  procedimentos: {(a) o
ADMINISTRADOR devera nolificar os cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos elejam um adminisirador para o referido
condominio, na forma do anigo 1.323 do Céddigo Civil Brasiieiro, informando a
propargio de atives a gue cada cotista fard jus, sem que isso represente qualquer
responsabilidade do ADMINISTRADOR perante os cotislas apos a constiluigdo do
condominio; e (b)Y caso os cotislas n3o procedam a eleigiio do adminisirador do
condominio no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uleis a contar da data da notificagio
de que trala o item {a) acima, essa fungo sera exercida pelo colista que detenha a
maioria das cotas em circulagdo, desconsiderados, para {al fim. quaksquer cotistas
inadimplentes, se houver.

Art. 53. Nas hipoteses de liquidagio do FUNDQ, o auditor independente devera
cmitir zelatdrio sobre a demonstragio da movimentagio do pairiménio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das Gitimas demonstragbes [inanceiras
auditadas € a data da efetiva liquidagdo do FUNDO.

§ tnico. Devera constar das notas explicativas as demonstragbes [inanceiras do
FUNDO anilisc quanto aos valores das amortizacdes terem sido cictuadas ou ndo
em condigdes equitativas e de acordo com 2 regulamentagio pertinente, bem como
quanio 4 existéncia ou nio de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo
contabilizados.

Ari. 54. Apos a amortizagio total das cotas do FUNDO ¢ paetilha dos ativos do
FUNDO, 0 ADMINISTRADOR deverd promover ¢ cancelamento do registro do
FUNDO, mediante o encaminhamento & CVM {a) no prazo de até 15 {quinze) dias,
da seguinte documentagio: (i) lemmo de encerramento firmade pelo
ADMINISTRADOR em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da
Assemblcia Geral de Cutistas que tenha deliberado a liquidagdo do FUNDO,
quando for o caso; {ii) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no
CNP) do FUNDO:; e {b) no prazo de 90 (noventa} dwas, a demonstragio de
movimentagio de painmédnio do FUNDO 2 que se refere ¢ artigo 50 da instrugdo
CVM n® 472/08, acompanhada do relatdrio do auditor independente.

Art. 55. As matérizs niio abrangidas expressamente par este Regulamento serfo
Lot Ry e
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reguladas pela Tnstrugo CVM n® 472/08 ¢ demais regulamentagdes, conforme
aplicavel.

Art, 56. Para fins do disposto nestc Regulamenta, consideta-se o correio eletrénico
uma lomma de correspondéncia valida entre o ADMINISTRADOR e os cotistas,
inclusive para convocag¢do de Assembieia Geral de Colistas ¢ procedimentos de
cansulta formal.

Art. 57. Fica eleito o foro da Capital do estado de Sao Paulo, com expressa
rendncia a outrp, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
dividas ou questdes decorrentes destc Regulamento.
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ANEXO IV
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ANEXO V

ESTUDO DE VIABILIDADE E LAUDOS DE AVALIACAO DOS ATIVOS
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VALORAGAO
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Data do relatério:
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Preparado para:
UBS SERVICOS ASSESSORIA
FINANCEIRA LTDA.
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SUMARIO EXECUTIVO

17 de dezembro de 2018;
UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.;
Determinacéo do Valor de Mercado;

Transagéo/Aquisicdo de imoveis através do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl UBS (Br) Office a ser
estruturado pela UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA
LTDA.

Conforme proposta P.VAL.RIK.1164/18-1 de 16/11/18;

a. Edificio Aguas Claras
Avenida de Ligacéo, 1809 — Nova Lima/MG;
Area Locavel: 8.932,00 m?
b. Edificio Alphaville
Alameda Grajat, 159 — Barueri/SP;
Area Locavel: 10.695,21 m?;
c. Edificio Barra da Tijuca

Avenida Ayrton Senna, 2.200 — Barra da Tijuca, Rio de
Janeiro/RJ;

Area Locavel: 23.209,70 m2;

Escritérios;

Considerando os iméveis no estado em que se encontravam
na data de valoracéo.

1° de outubro de 2018;

a. Edificio Aguas Claras

R$ 80.800.000,00 (Oitenta Milhées e Oitocentos
Mil Reais)

b. Edificio Alphaville

R$ 51.100.000,00 (Cinquenta e Um Milhées e Cem Mil
Reais)

c. Edificio Barra da Tijuca

R$ 263.700.000,00 (Duzentos e Sessenta e Trés
Milhées e Setecentos Mil Reais)
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BASES DE VALORACAO

Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE
estdo de acordo com a norma brasileira para avaliagéo
de bens iméveis — NBR 14.653 (Parte 1 a 4) da ABNT -
e com o “Red Book” do RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha, reconhecida
mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de
consultoria imobiliéria.

A valoracdo baseia-se no conceito de "Valor de
Mercado", definido pelo Red Book como:

“A estimativa do montante mais provavel pelo qual, a
data de avaliagéo, uma propriedade, apés um periodo
adequado de  comercializacdo,  poderd  ser
transacionada entre um vendedor e um comprador
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma
esclarecida e prudente, e sem coacédo”.

A definicéo do valor de mercado para cada imével foi
feita em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade
do mercado local.

Em razéo das caracteristicas do imével e do mercado,
utilizamos os seguintes procedimentos para a formacéo
de nossa opinido do valor de mercado dos iméveis:

Inspecéo detalhada das propriedades objeto do
estudo, realizadas no més de dezembro de 2018;

Anélise do mercado geral e local dos diversos
segmentos que compdem os imdveis;

Andlise dos iméveis e de sua situacdo atual;
Andlise da perspectiva futura dos empreendimentos.

Partindo dos procedimentos mencionados acima,
estimamos o desempenho dos empreendimentos, de
modo a deferminar seus valores de mercado para a
venda.

Adotamos algumas premissas para a confeccéo dos
fluxos de caixa elaborados, conforme segue:

CBRE
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Valores Histéricos: Os valores histéricos utilizados em
nossas andlises foram fornecidos pela administracéo do
empreendimento e/ou pelo proprietdrio dos iméveis, os
quais assumimos como corretos e, desta forma, foram
por nés utilizados. Néo faz parte do escopo de nosso
trabalho a auditoria destes nGmeros.

Inflacgo: Para as projecées apontadas nos fluxos de
caixa desconsideramos a inflagdo que possa vir a existir
no periodo analisado de 10 anos.

Adotamos o método do Fluxo de Caixa de Receitas e
Despesas Projetadas para a determinacéo do valor de
mercado dos iméveis, como segue:

Método da Renda - Base Fluxo de Caixa
Descontado

Por esse raciocinio, o valor de mercado é obtido através
do valor presente liquido do fluxo operacional projetado
para o empreendimento para um periodo de 10 anos.

As projecdes sdo feitas com base em premissas
adotadas, assumindo os valores praticados e/ou
contratados de aluguéis e demais receitas e despesas do
empreendimento. Os Fluxos de Caixa projetados foram
modelados utilizando-se o software ARGUS Valuation -

DCEF, versao 15.0.1.

Entre os principais fatores deste método, podemos
salientar:

Areas: As dreas utilizadas foram aquelas constantes nas
plantas, projetos e/ou dados recebidos do cliente.
Assumimos que as dreas fornecidas pelo cliente estdo
corretas e refletem a realidade existente no local.

Crescimento _das Receitas:  Assumimos taxas de

crescimento  diferenciadas e cendrios variando de
acordo com a previsdo de desempenho futuro de cada
empreendimento, eventual situacGo de concorréncia
futura e a nossa sensibilidade sobre o potencial do
mesmo, entre outros fatores.

Fator de Capitalizagdo: Aplicamos fator de capitalizagéo

(perpetuidade) no 10° ano com base em valores
praticados atualmente pelo mercado imobiliario.

Taxa de Desconto: Aplicamos taxa de desconto coerente
com a prdtica do mercado, levando em conta o
risco/desempenho provavel do cendrio adotado.
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Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado

Para a estimativa da receita potencial de locacdo dos
imdveis no primeiro ano das projegdes de fluxo de caixa,
utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Por este método, a receita de locagdo aplicdvel a um
imével é definida com base em evidéncias de mercado
compardveis, ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou
transacionados recentemente, sendo consideradas as
caracteristicas de  cada  imével  (localizagdo,
especificacées técnicas, caracteristicas construtivas etc.).

Estas  evidéncias de  mercado sdo  entdo
homogeneizadas através de ponderacdo de fatores de
forma a subsidiar a definicdo de uma faixa de valor.

Em alguns casos, para uma melhor equidade entre os
elementos, consideram-se as respectivas  dreas
equivalentes.

Certificamos que, de acordo com a nossa melhor prética, os fatos e evidéncias contidos
neste relatério sdo verdadeiros e estdo sujeitos as condicdes e limitacdes descritas a
seguir.

1.

A CBRE declara e garante ndo ter qualquer controle ou participagéo, inclusive
financeira, nas decisdes sobre a locacdo das dreas e gerenciamento do(s) imével(is)
avaliado(s), ressaltando que ndo existe qualquer garantia de que os valores de
aluguel, receitas do(s) imével(is) e/ou despesas projetados serdo efetivamente
realizados.

Este relatério ndo faz qualquer tipo de julgamento sobre a capacidade de qualquer
locatério especifico cumprir sua obrigacéo de pagar os valores da locacéo e/ou os
custos e taxas relativas & ocupacao do(s) imével(is) avaliado(s).

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas deste estudo foram elaboradas
e adotadas dentro do contexto de mercado e conjuntura econdmica na data da
realizacdo deste relatério. Havendo modificacées do cendrio econdmico ou
mercadolégico, poderd haver alteracées significativas nos resultados informados e
conclusdes deste trabalho.

Néo foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributacéo que
possam surgir em caso de alienagdo do(s) imével(is). Do mesmo modo néo foram
consideradas despesas de aquisicGo em nossa avaliacéo.
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Néao consideramos qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer
outras dividas que possam existir para com ofs) imével(is), sejam em termos de
principal ou dos juros relativos aos mesmos.

Néo consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou
outros encargos.

Néao foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte
dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que ofs) imével(is)
cumpre(m) os requisitos da legislagdo em vigor quanto & salde e seguranca,
encargos trabalhistas e responsabilidade civil.

Todos os célculos sdo baseados na andlise das qualificacées fisicas da propriedade
em estudo e de informacées diversas levantadas no mercado, que sdo tratadas
adequadamente para serem utilizadas na determinacdo do valor do respectivo
imével. Os detalhes da propriedade em que cada avaliagéo se baseia sdo os
estabelecidos no presente relatério.

Diversas premissas adotadas para a elaboracéo do laudo de avaliacdo foram (i)
passadas para nés pelo proprietario do(s) imével(is), pelo estruturador do Fll e/ou
por outros envolvidos com a constituicdo do FlI; e (ii) elaboradas por terceiros,
inclusive fundacées, entidades governamentais e outras pessoas, naturais ou
juridicas, publicas ou privadas. Néo faz parte do escopo deste trabalho a realizacdo
de uma auditoria de tais premissas, inclusive de informagées e documentos recebidos
de nossos clientes ou terceiros. Deste modo, ao adotd-las como base, a CBRE
presume sua veracidade e completude. Cabe a um potencial investidor a realizacéo
de auditorias para a verificagéo da veracidade e adequacdo de todos os documentos
e informagdes utilizados.

. Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliagdo se baseou for posteriormente

considerado como incorreto, os valores de avaliagdo também podem ser e devem
ser reconsiderados.

. Todas as medidas, dreas e idades citadas em nosso relatério séo aproximadas.

. Na falta de qualquer informacdo em contrério, a CBRE assumiu que:

(a) Néo existem condicdes do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes
que possam afetar adversamente a ocupacdo, atual ou futura, e o
desenvolvimento ou o valor do(s) imével(is);

(b) Atualmente ndo hd& conhecimento de materiais nocivos ou perigosos ou
tecnicamente suspeitos, que tenham sido utilizados na construcdo dof(s)
imével(is);

(c) Os imdveis possuem titulo firme e aliendvel, livre de qualquer énus ou restrices;

(d) Todas as edificagbes foram concebidas antes de qualquer controle de
planejamento, ou de acordo com a legislacdo de uso e ocupacdo, com as
devidas licengas de construgdo, permanente ou direitos de uso existentes para a
sua utilizacdo corrente;

(e) Os imdveis ndo sGo adversamente afetados por propostas de planejamento
urbano;
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() Todas as edificacées cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e
segurancga.

13. A elaboracéo do laudo de avaliacdo nédo configura uma recomendagdo de compra

ou venda do(s) imével(is) avaliado(s), seja pelo valor apontado no laudo, ou por
qualquer outro valor. A decisdo sobre uma transacéo de compra e venda do imével
e sobre o valor a ser transacionado é de responsabilidade da parte compradora e
negociagdo com a vendedora do mesmo.

14.A elaboracdo do laudo de avaliagdo ndo deve ser considerada como uma

recomendacéo de investimento no Fll sendo formatado.

15. Ao realizar o laudo de avaliagcdo, a CBRE n&o estd fazendo qualquer fipo de

julgamento acerca da capacidade dos envolvidos com o FIl (Estruturador do Fll,
Coordenadores, Construtora,  Administrador do  Fll, Administrador do
Empreendimento, Auditor etc.) em realizar suas funcdes adequadamente e
competentemente e/ou conforme a projecdo do fluxo de caixa do imével e/ou
projecéo do Fll por nés estimadas. Ressaltamos que a CBRE néo tem qualquer tipo
de controle ou exerce qualquer tipo de influéncia sobre as decisées tomadas antes,
durante e depois da estruturacdo do Fll ou da entrega dos iméveis avaliados e,
portanto, sua responsabilidade fica limitada apenas & elaboragdo do laudo de
avaliagcéo, com base nas informacées de mercado disponiveis naquele momento e
demais condicées informadas neste laudo.

. Recomendamos ao estruturador do FIl que tome todas as medidas necessdrias para

mitigar os riscos imobilidrios envolvidos na transacdo de compra e venda dos
iméveis, inclusive prevendo mecanismos de defesa para o Fll e seus cofistas.

Sem prejuizo das demais reservas realizadas pela CBRE no laudo de avaliacéo, as
seguintes premissas devem ser consideradas:

1.

No melhor conhecimento da CBRE, todas as informacées e documentos
recebidos para andlise sdo verdadeiros, corretos, completos e suficientes para
elaboracéo de ambos os documentos apresentados.

As projecbes, estimativas e declaragées futuras constantes do laudo de avaliagdo
tém por embasamento, em grande parte, expectativas atuais, estimativas sobre
eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar os
negdcios, o setor de atuagdo, a situagdo financeira e os resultados operacionais
e prospectivos do Fll e dos empreendimentos em que investir. Estas estimativas e
declaracées estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicoes e sdo feitas
com base nas informagées de que atualmente dispomos.
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3. As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”,
“pretende”, “espera” e expressdes similares tém por objetivo identificar projecées,
estimativas e declaracées futuras. As projecoes, estimativas e declaracées futuras
contidas neste documento referem-se apenas & data em que foram expressas,
sendo que ndo temos a obrigacdo de atualizar ou rever quaisquer dessas
estimativas em razdo da ocorréncia de nova informacéo, de eventos futuros ou
de quaisquer outros fatores. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo
consistem em garantia de um desempenho futuro. Os reais resultados ou
desenvolvimentos podem ser substancialmente diferentes das expectativas
descritas nas estimativas e declaracées futuras. Tendo em vista os riscos e
incertezas envolvidos, as estimativas e declaragdes acerca do futuro constantes
deste documento podem né&o vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e
desempenho do FIl e seus empreendimentos podem diferir substancialmente
daqueles previstos em nossas estimativas em razéo, inclusive, mas nédo se
limitando, aos fatores de risco descritos no prospecto ou no regulamento do FlI.
Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nessas estimativas e
declaracées futuras para tomar uma decisdo de investimento.

O contetdo do laudo de avaliacdo ndo constitui qualquer tipo de opinido ou
recomendacdo de investimento ou transagdo. O administrador do Fll, bem como
os demais responsdveis por sua constituico e o Coordenador Lider, ndo estdo
vinculados as conclusdes da CBRE para tomar suas decisdes com relacédo ao Fll.

A CBRE né&o assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, (i) pelas
assuncoes feitas em dmbito do laudo de avaliacéo, inclusive em hipéteses de
cendrios ideais exemplificativos de possiveis resultados provenientes de operagées
com os iméveis avaliados, e (i) pelo retorno do investimento em cotas do FlI.

A CBRE néo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, civil ou
administrativa, por qualquer tipo de perda ou prejuizo resultante da interpretacdo
de informacées contidas no laudo de avaliacéo, efetuada pelo Fll, representado
por seu administrador e/ou gestor, bem como pelas pessoas responsdveis pela
constituigdo do Fll, pelo Coordenador Lider e pelos potenciais investidores.

CBRE

345



DISPOSICOES FINAIS

DISPOSICOES FINAIS

Independéncia

Conflito de Interesses

Andlises do Mercado

Elaboragéo do
Relatério

Responsabilidade

Ressaltamos que a relagdo entre a CBRE, o FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl UBS (Br) Office e a
UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. néo
afeto a independéncia e a objetividade deste trabalho.

Atestamos que nédo temos interesse presente ou futuro
nos iméveis objetos de andlise deste trabalho e que
nem os honordrios ou quaisquer outros custos
relacionados & execucdo desta avaliagdo estdo
condicionados a nossa opinido de valor sobre os
iméveis aqui expressa.

Nédo temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas
deste estudo foram elaboradas e adotadas dentro do
contexto de mercado e conjuntura econémica na data
da realizacéo deste relatério.

Havendo modificacées do cendrio econdmico ou
mercadolégico, poderd haver alteracées significativas
nos resultados informados e conclusées deste trabalho.

Este relatério foi elaborado tomando-se todo o cuidado
na coleta, manuseio e divulgagéo das informacédes.
Entretanto, a CBRE ndo se responsabiliza pela
publicacéo acidental de informagées incorretas.

Este relatério ndo deve ser considerado como uma

recomendacdo de investimentos.

Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, nédo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida a
terceiros & totalidade ou parte de seu contetdo.
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DISPOSICOES FINAIS 13

Publicacéo Nenhuma parte do nosso relatério, nem quaisquer
referéncias, pode ser incluida em qualquer documento,
circular ou declaragéo nem publicadas em qualquer
forma sem a nossa autorizacéo prévia por escrito da
forma e contexto em que ele aparecerd.

Atenciosamente,

Responsdével Técnico: Responsdvel pelo Trabalho:
Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV Ricardo Jun K. Vallilo, MRICS, RICS RV
CREAN.©172.783/D Engenheiro Civil

Diretor Consultor Sénior

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.
T:+ 551121109180 T:4+551121109180

E: odemir.vianna@cbre.com.br E: ricardo.vallilo@cbre.com.br
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PARTE 1 | CONDICOES
DE MERCADO
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O MERCADO DE
ESCRITORIOS
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PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO

1.1 PRINCIPAIS INDICADORES DE
MERCADO

Apresentamos a seguir os principais indicadores utilizados para anélise do mercado de
escritérios.

1.1.1 Estoque Total

O estoque total contabiliza a totalidade de espacos de escritérios disponiveis, sejom lajes
corporativas ou salas comerciais, ocupadas ou vagos, na cidade de Séo Paulo.

1.1.2 Novo Estoque

Chamamos de novo estoque os novos empreendimentos enfregues com Habite-se em
cada perfodo, assim como os empreendimentos que passaram por retrofit (modernizacéo
e/ou atualizacdo de especificacdes) e foram novamente disponibilizados para ocupacéo.

1.1.3 Oferta Disponivel

A oferta disponivel corresponde ao total de espacos disponiveis para locacdo na cidade,
seja de edificios novos ou usados, sendo resultado do novo estoque ainda néo ocupado
e também da movimentagéo das empresas de um prédio para outro.

1.14 Absorcdo

A CBRE classifica a absorcéo do mercado em dois tipos: absorcdo bruta e absorcéo
liquida.

A absorcdo bruta reflete a totalidade da drea de escritérios negociada no mercado,
enquanto a absorcdo liquida é a diferenca entre o total absorvido e o devolvido para o
mercado em um mesmo periodo, refletindo o deslocamento das empresas quanto a
expansdes, devolucdes e novas ocupagdes.

1.15 Taxa de Vacdancia

A taxa de vacéncia é a relacdo percentual entre a oferta disponivel e o estoque total.
Podemos classificar um mercado como equilibrado quando sua taxa de vacéncia estd
entre 10% e 15%.

Taxas de vacancia acima de 15% tendem a uma queda nos precos praticados e,
opostamente, taxas abaixo de 10% pressionam a elevacdo dos precos pedidos pela
escassez de produtos ofertados.
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ALPHAVILLE — BARUERI/SP

1.2 ALPHAVILLE - BARUERI/SP

1.2.1 Contexto Histérico

a. Alphaville

O terreno de 500 hectares, comprado em Barueri em 1973, foi o ponto de partida para
o seu surgimento. Inicialmente desenvolvido como um novo modelo de loteamento
voltado a indUstrias ndo poluentes, AlphaVille logo se transformou em um complexo
urbanistico na regi@o metropolitana de Séo Paulo.

AlphaVille é considerada a mais famosa edge city brasileira, a cerca de 25 km do marco
zero da cidade de Sao Paulo. Essa proximidade, aliada aos servicos oferecidos na regido
e ao alto padréo da populagéo local, tornou AlphaVille um dos principais polos de
escritérios de Sdo Paulo.

O conceito “edge city” nasceu com o crescimento das metrépoles como uma nova solucéo
urbana, localizada exatamente no entorno das grandes cidades. Néo é uma nova cidade,
mas tem infraestrutura de cidade como acontece com AlphaVille, tendo como éreas de
influéncia as cidades de Santana do Parnaiba, ltapevi, Osasco, Jandira e Carapicuiba.

Atualmente, AlphaVille possui diversos loteamentos fechados, residenciais horizontais,
prédios residenciais e centros comerciais distribuidos em 16,4 milhdes de metros
quadrados.

Além disso, a regido de AlphaVille e Tamboré possui infraestrutura de apoio onde se
destacam renomadas instituicbes de ensino, hotéis, bancos, hospitais, restaurantes e uma
infraestrutura privilegiada, que juntamente com alta seguranca da regiGo propicia
facilidades para atender as necessidades rotineiras das empresas e de seus funciondrios.

b. Tamboré

A histéria da regido de Tamboré pertence &s familias Alvares Penteado e Ulhda Rodrigues
e fem inicio na década de 1960, quando Honério Alvares Penteado fundou a empresa
Tamboré S/A com Arthur Castilho de Ulhéa Rodrigues.

Durante a década de 70, os fundadores da companhia cumpriram seus objetivos e
iniciaram o planejamento de dreas urbanas passiveis de desenvolvimento imobilidrio.

Foi quando langou em 1976, com sucesso o seu 1° empreendimento o Centro Empresarial
Tamboré, com um milhdo de metros quadrados que foram ocupados por empresas de
elevado conceito no panorama sécio econémico do pafs, inclusive multinacionais.

Em 1988 foi lancado o primeiro residencial o Tamboré |, que se destacou ao oferecer
terrenos a partir de 1.800 m2, em uma drea inteiramente planejada, com lotes que
inovaram o conceito de residenciais de alto padrdo na regido.

O sucesso na comercializacdo desse empreendimento animou a Tamboré a iniciar a
construcdo dos residenciais Tamboré Il e lll, numa drea de 1,5 milhdes de metros
quadrados, dotados de modernos equipamentos urbanos, tais como: galerias, asfalto,
guias e sarjetas, redes de dgua e esgoto, iluminagdo, muros, portarias e o mais belo
paisagismo, dando suporte a projetos residenciais de alto padréo de qualidade.
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Com o crescimento da regiGo e a necessidade de se criar um polo de compras, foi
inaugurado o Shopping Tamboré em 1992, um marco de modermidade na regido e o
primeiro com o conceito open mall de Séo Paulo.

Seguindo sua vocagdo de alta tecnologia, surge o Polo Grdfico de Tamboré que, a
exemplo do sucesso do Centro Empresarial, abriga grandes empresas da imprensa
paulista com um alto padréo de seguranca.

A Tamboré S/A também foi responsdvel pela construcdo das avenidas Marcos Penteado
de Ulhda Rodrigues, Honério Alvares Penteado e Cid Vieira de Souza que formam o novo
polo de desenvolvimento do bairro Tamboré.

Em 2003, foi lancado o Tamboré 10 — Terras Altas e, em 2006, o Tamboré 11 — Terras
de Provence, localizado ao lado da Reserva Biolégica Tamboré, com uma érea total de
546.000 m?, sendo 40% reservados a espagos com mata natural e de lazer.

Em 2007, a Brookfield Incorporagdes comprou da Tamboré S/A cerca de cinco milhdes
de metros quadrados em terrenos na regido de Tamboré e passou a ser a mantenedora
do Instituto Tamboré, atualmente denominado Instituto Brookfield.

122 Principais Regioes do Mercado de Escritérios da
Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP)

O mercado de escritérios da Regido Metropolitana de Séo Paulo — RMSP, maior e principal
mercado do Brasil, é formado por quatro principais regides localizadas no Municipio de
Sdo Paulo — MSP: Centro, Paulista, Jardins e Marginal, além de outros polos em
desenvolvimento na Capital, aqui combinados na regido Outros.

Além destas, o Municipio de Barueri também conta com a regido Alphaville, a oeste do
municipio de S@o Paulo. O mapa a seguir identifica as principais concentracées de
escritério da RMSP.

Figura 1 — As principais regiées de escritérios da RMSP
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Ao término do terceiro trimestre de 2018, AlphaVille possuia um estoque total de
aproximadamente de 1,33 milhdes de metros quadrados de drea 0til?, dos quais
1,00 milhdes (76%) possuem sistema de ar condicionado central — item substancial a
edificios de bom padréo construtivo no que se refere a lajes corporativas — conforme ilustra
o gréfico a seguir.

ESTOQUE TOTAL POR CLASSE - MERCADO DE ESCRITORIOS - ALPHAVILLE
VOLUME: 1.325.500 m?

CLASSEAAA
11%
CLASSEA +AA
21%
CLASSEB
22%

Atualizado: 09/2018

Vale observar que os edificios classe A/AA e AAA somam 32% do estoque total, com cerca
de 424 mil metros quadrados de drea Gtil*.

O estoque de AlphaVille é relativamente pequeno em relacdo & cidade de Séo Paulo,
sendo uma alternativa de menor custo em relagdo ao mercado da capital paulista.

Para as andlises e tendo em vista a adocéo de um critério que identificasse um universo
representativo de edificios comerciais corporativos, a CBRE considera uma menor
cobertura de mercado de edificios com as seguintes caracteristicas:

Construidos apés o ano de 1965;

' 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

depésitos no subsolo.

3 Os edificios classe A sGo 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 érea til, gerador
para 100% das dreas comuns, materiais e infraestrutura de alta qualidade, entre outras caracteristicas

diferenciadoras.
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B Com sistema de ar condicionado central;
® Area util total maior ou igual a 1.000 m?;
B Lajes com drea Util acima de 250 m2.

O gréfico a seguir apresenta a evolucéo deste estoque na regido de AlphaVille nos Gltimos
cinco anos.

ESTOQUE TOTAL MONITORADO - MERCADO DE ESCRITORIOS - ALPHAVILLE

m?

1.200.000

1.008.476

971.546
1.000.000 946.454
841.214
800.000 746.882
685.039
600.000
400.000
200.000

0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 Set

Atualizado: 09/2018

Do grdfico anterior, observa-se o crescimento médio do estoque da regido de AlphaVille
entre 2013 e 2017 em aproximadamente 10,5% ao ano, acumulando um crescimento de
41,8% neste periodo. Ao término do terceiro trimestre de 2018, nota-se o estoque de
36.930 m? entregues em 2018, superior ao novo estoque registrado no ano anterior.
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124 Oferta Disponivel e Demanda Existente

O grdfico a seguir mostra a comparagéo da evolucdo histérica entre o novo estoque, as
absorcées bruta e liquida e a taxa de vacdncia nos Gltimos cinco anos em AlphaVille:

INDICADORES DE MERCADO - MERCADO DE ESCRITORIOS - ALPHAVILLE

m? Tx. Vac. %

400.000 40%
300.000

36,5%
35%
30%
26,5%

250.000 25%
200.000 20%
150.000 15%
100.000 10%

- I I I I )

- | | o

-50.000 -
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34,6%
350.000

= Novo Estt = Absorgdo Brut: Absorcdo Liquida mmm Oferta Di ivel ==Taxade Vacanci
ovo Estoque sorcio Bruta sorcio Liquida erta Disponivel axa de Vacancia Atualizado: 09/2018

O:s altos valores praticados histéricos do mercado de escritérios de Sdo Paulo aliado aos
precos mais competitivos em AlphaVille fornaram a regido atraente para grandes empresas
que buscavam sua implantacéo, principalmente de seus back offices. Outro fator que
contribuiu para esta demanda foram as melhorias vidrias realizadas na regido, tais como,
a implantagdo da pista marginal da SP-280 — Rodovia Castelo Branco e a concluséo do
trecho local da SP-021 — Rodoanel Mério Covas, entre outras melhorias de acesso como
viadutos e avenidas.

Apds recorde histérico de novo estoque registrado no ano de 2011 — com a entrega de
mais de 150 mil metros quadrados de drea ¢fil (mais de um quarto do estoque total da
época) — sdo retomados os niveis anteriores de crescimento, com entregas inferiores a 100
mil metros quadrados.

Principalmente nos Gltimos trés anos, tanto o volume de novo estoque quanto a absorgéo
liquida na regido se mostram mais restritos em relacéo aos anos anteriores.

Verifica-se que a maior parte das transacées de locacéo correspondem as movimentacoes
de absorcdo bruta, indicando que ndo houve alto indice de expanséo e chegada de novas
empresas. Por outro lado, é possivel observar indicadores de absorcéo liquida positivos e
a manutengdo dos indices de absorcéo bruta nos anos de 2017 e 2018, mesmo com os
reflexos da crise econémica e politica vivida no pas.

Observa-se o descolamento histérico entre oferta e demanda, principalmente em razéo
do crescimento do novo estoque dos Ultimos 10 anos, resultando em taxas de vacéncia
elevadas durante o periodo, e atualmente em 35% (2T18).
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Considerando o cendrio atual de AlphaVille, trata-se de uma regido alternativa e com
oferta de empreendimentos de boa qualidade, resultando em pregos praticados mais
competitivos se comparados aos principais polos corporativos de S&o Paulo, atraindo
demandas de médio e grande porte nos Gltimos anos.

Neste cendrio, os edificios mais novos e de melhor qualidade tém absorvido em maior
parte a demanda existente em movimentacdes do tipo “flight to quality”, abrigando as
empresas grande porte nacionais e multinacionais que buscam espacos mais eficientes
(melhores niveis de ocupag@o e, consequentemente, gerando reducdo da drea ocupada).

Para os préximos anos, ndo hd perspectivas de um novo estoque na mesma proporgéo
que ocorreu entre 2011 e 2015 na regiGo. Embora a regiGo ainda possua um relevante
estoque de terrenos para o desenvolvimento imobilidrio, os principais eixos como as
Alamedas Rio Negro e Araguaia, e imediacées encontram-se adensados e com ocupagéo
consolidada, abrigando grandes marcas, étima infraestrutura, comércio e servigos, e com
empresas de grande relevéncia corporativa.

Neste sentido, apesar do aumento da taxa de vacancia e da desaceleracdo do crescimento
econdmico brasileiro nos Gltimos anos, hd um potencial para uma retomada dos pregos
no médio e longo prazo com uma eventual melhora do cendrio macroecondmico e do
aumento da demanda para ocupacéo dos escritérios.

125 Valores Praticados

a. Locagdo

Historicamente, os valores praticados na regido de AlphaVille sGo menores dos que
aqueles na Capital, ndo sé pela disténcia dos centros econdmicos e financeiros de Sao
Paulo, mas pela menor oferta de infraestrutura, principalmente de deslocamento para a
Capital.

No entorno imediato do imével avaliando, realizamos um levantamento de evidéncias de
mercado de edificios corporativos com especificacbes e caracteristicas técnicas e
construtivas semelhantes ao imével em estudo.

Neste sentido, identificamos escritérios de alto padrdo para locacido em oferta e
transacionados nos Cltimos 12 meses na regido imediata. A pesquisa resultou em
19 evidéncias de mercado em oferta para locacdo, com érea locavel entre 200 m? e
32.000 m2 e precos pedidos entre R$ 30/m2 e R$ 70/m?2 por més.

No que se refere a transacées, a pesquisa revelou 7 evidéncias de mercado, com drea
locdvel entre 677 m?2 e 4.044 m?, e precos praticados entre R$ 33/m2 e R$ 50/m?2 por
més. Entre os edificios identificados, destaca-se os mais préximos ao Edificio Alphaville,
como o CEA Corporate (lll) e o Centro Administrativo Rio Negro (CARN).

Os edificios localizados em regido afastada do principal polo de desenvolvimento de
edificios comerciais possuem valores de locacdo mais modestos, tais como os edificios
situados & Alameda Andrémeda e imediacées.
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c. Venda

No entorno imediato do imével avaliando, realizamos um levantamento de evidéncias de
mercado de edificios corporativos com especificacdes e caracteristicas técnicas e
construtivas semelhantes ao imével Edificio Alphaville.

Neste sentido, identificamos escritérios de alto padrdo para venda em oferta e
transacionados nos Gltimos 12 meses na regido imediata.

A maior parte das evidéncias de mercado para venda em Alphaville correspondem a salas
comerciais e escritérios de menor porte em geral. Desta forma, a pesquisa indicou
escassez de evidéncias de mercado no que se refere a lajes corporativas de grande porte,
resultando em apenas 3 evidéncias de mercado em oferta aberta e nenhuma transacéo.

As evidéncias de mercado correspondem ao edificio Green Valley (Ex-BCN), andares do
West Towers (Bloco A) e do Edificio Pravda, com drea locdvel entre 502 m2 e 4.800 m? e
precos pedidos entre R$ 8.000/m? e R$ 11.454/m2.

CBRE

357



: 24
REGIAO METROPOLITANA DE BELO HORIZONTE

1.3 REGIAO METROPOLITANA DE BELO
HORIZONTE

1.3.1 Principais Regides

O mercado de escritérios na Regido Metropolitana de Belo Horizonte (RMBH) esté
concentrado nas regides ilustradas no mapa a seguir.

Figura 2 — As principais regiées de escritérios da RMBH.
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De acordo com levantamento realizado em agosto de 2018 pela CBRE, o mercado de
escritérios da RMBH correspondia a 3,014 milhées de metros quadrados de drea Gtil®
distribuidos em 643 edificios, o 4° maior mercado de escritérios, atrds apenas de
S&o Paulo, Rio de Janeiro e Brasilia. Em termos comparativos, o estoque total da RMBH
equivale a cerca de 20% e 35% dos estoques de Séo Paulo e Rio de Janeiro,
respectivamente.

O grdfico a seguir ilustra a evolucdo histérica do estoque total da RMBH, onde observa-
se o crescimento de cerca de 22% do estoque, no periodo entre fevereiro de 2014 e
agosto de 2018, com destaque para os anos de 2015 e 2016, com novo estoque inserido
na casa de 430.000 m2/ano.

A maior parte do estoque estd concentrada na regido Centro e Funciondrios, regides
centralizadas de Belo Horizonte e que juntas respondem a praticamente metade de todo
o estoque, com a regiGo de Lourdes também apresentando estoque representativo.

Contudo, cabe ressaltar a expanséo verificada nas regides de Serra Verde/Pampulha e
Belvedere, com crescimento de mais de 30% em seu estoque no periodo, frente ao
crescimento de apenas 20% verificado nas demais regides.

4 O estoque fotal considera apenas edificios de lajes corporativas e de salas comerciais.

5 Area dtil: drea de carpete, lobbies (quando o edificio for de um Gnico ocupante), copa, sanitdrios e

depésitos no subsolo.
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No sentido de classificar os iméveis quanto & qualidade construtiva e as especificacoes
técnicas, a presenca de sistema de ar condicionado central nos edificios pode ser
considerado um dos principais itens de balizadores qualitativos do atual mercado de
escritorios.

O grdfico a seguir destaca a classificacdo dos escritérios da RMBH quanto & presenca de
sistema de ar condicionado central (ACC):

Observa-se que mais da metade dos espacos de escritérios (60%) ndo possuem sistema
de ar condicionado central, em grande parte salas comerciais e edificios mais antigos,
com especificacdes técnicas e construtivas defasadas.

O estoque de melhor qualidade, referente a edificios com sistema de ar condicionado
central, estdo concentrados nas regides: Funciondrios, Pampulha/Serra Verde e Lourdes,
conforme apresentado no grdfico a seguir.
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O grdfico a seguir ilustra a evolugdo histérica dos principais indicadores de mercado de
escritérios registrados na RMBH desde 2014.

Entre os anos de 2014 a 2016, observa-se o descolamento entre absorcéo liquida e novo
estoque, resultando no aumento da taxa de vacéncia para 20,8% em fevereiro de 2017,
indice mais alto registrado no periodo.

Desde entdo, o mercado local passa por periodos consecutivos de absorcdo liquida
positiva, acompanhando os indices de novo estoque, resultando na estabilizacdo da taxa
de vacancia para 19,8% ao término de agosto de 2018.
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Considerando o atual do mercado de escritérios da RMBH, trata-se de um cendrio
favordvel aos edificios mais novos, de melhor qualidade, e situados em regides mais
nobres como Nova Lima e Belvedere, os quais tém absorvido em maior parte a demanda
existente em movimentacdes do tipo “flight to quality”, abrigando as empresas grande
porte nacionais e multinacionais que buscam espacos mais eficientes (melhores niveis de
ocupacdo e, consequentemente, gerando redugdo da drea ocupada).

Para os préximos anos, ndo hd perspectivas de um novo estoque na mesma proporgéo
que ocorreu entre 2011 e 2015 na regido. Neste sentido, apesar da taxa de vacéncia
estével e da desaceleracéo do crescimento econdmico brasileiro nos Gltimos anos, hd um
potencial para uma retomada dos precos no médio e longo prazo com uma eventual
melhora do cendrio macroecondmico e do aumento da demanda para ocupagdo dos
escritérios.

1.3.4 Valores Praticados

a. Locacdo

Realizamos um levantamento de evidéncias de mercado de edificios corporativos com
especificacdes e caracteristicas técnicas e construtivas semelhantes ao imével em estudo.

Neste sentido, identificamos escritérios de alto padrdo para locacdo em oferta e
transacionados nos Gltimos 18 meses em regides préximas ao Edificio Aguas Claras. A
pesquisa resultou em 8 evidénciaos de mercado em oferta para locagéo, com drea locével
entre 265 m2 e 3.500 m2 e precos pedidos entre R$ 65/m2 e R$ 107/m2 por més.

No que se refere a transacdes, a pesquisa revelou 6 evidéncias de mercado, com drea
locével entre 250 m2 e 6.008 m2, e precos praticados entre R$ 55/m2 e R$ 92/m? por
més.

Os maiores precos referem-se a iméveis mais novos e que apresentam caracteristicas
construtivas de melhor qualidade, tal como ar condicionado central. Os precos tendem a
variar também de acordo com a regiGo em que o imével se encontra, apresentado maiores
precos para regiées mais nobres e valorizadas.

b. Venda

Em regides préximas ao imével avaliando, realizamos um levantamento de evidéncias de
mercado de edificios corporativos com especificacdes e caracteristicas técnicas e
construtivas semelhantes ao Edificio Aguas Claras.

Neste sentido, identificamos escritérios de alto padrdo para venda em oferta e
transacionados nos Gltimos 18 meses.

A maior parte das evidéncias de mercado para venda na cidade correspondem a salas
comerciais, além de escritérios antigos e de menor porte em geral. Desta forma, a
pesquisa indicou escassez de evidéncias de mercado no que se refere a lajes corporativas
de grande porte, resultando em apenas 3 evidéncias de mercado.

As evidéncias de mercado correspondem a andares do edificio Renaissance e a totalidade
do Boulevard Corporate Tower, com drea locével entre 520 m2 e 20.426 m?2 e precos
praticados entre R$ 9.302/m2 e R$ 14.152/m2.
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1.4 RIO DE JANEIRO/RJ

141 Regioes do Mercado de Escritérios da Regidio
Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ)

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 concentragées de escritério da RMRJ.

Figura 2 — Mapa das principais regiées de escritérios da cidade do Rio de Janeiro
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14.2 Estoque

a. Visdo Geral

Ao término do terceiro trimestre de 2018, o Rio de Janeiro possuia um estoque total® de
escritérios de 8,596 milhdes de metros quadrados de drea 0til’, onde mais da metade t&m
sistema de ar condicionado central, item de substancial investimento que diferencia a
qualidade e a ocupagdo corporativa dos edificios.

O gréfico a seguir apresenta o estoque total do Rio de Janeiro por regiGo e quanto a
disponibilidade de sistema de ar condicionado central dos edificios.

ESTOQUE TOTALPOR SUBREGIAO -RJ
m? Estoque Total 8.596.300 m?

5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000

1.000.000

— .
Centro Flamengo Botafogo Zona Sul Barra da Tijuca Outros Porto Maravilha  Cidade Nova

= Com ACC *®Sem ACC Atualizado: 09/2018

Do gréfico anterior, observa-se que a maior parte dos edificios estd situada na regido
Centro, concentrando mais de 55% do estoque de escritérios do Rio de Janeiro.

Observa-se que as regides Porto Maravilha e a Cidade Nova sd@o contiguas ao Centro,
resultando em uma macrozona com cerca de 70% do estoque de escritérios da cidade,
com mais da metade deste estoque correspondendo a edificios com sistema de ar
condicionado central, item substancial a qualidade dos edificios corporativos.

O grdfico a seguir apresenta o estoque fotal de escritérios classificados quanto a
qualidade e disponibilidade de sistema de ar condicionado central ao término do
3° trimestre de 2018:

¢ O estoque total considera apenas edificios de lajes corporativas e de salas comerciais;

7 Area 0fil: drea de carpete, lobbies (quando o edificio for de um Gnico ocupante), copa, sanitérios e
depésitos no subsolo.
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ESTOQUE TOTAL - RIO DEJANEIRO
8.596.300 m*

Outros Com ACC
9

34%

Classe A
12%

Classe AA  Classe AAA
2% %
Atualizado: 09/2018
Do grdfico anterior, observa-se que apenas 21% do estoque total de escritérios da cidade
sdo considerados edificios de alto padréo, classe A/AA ou AAA®,
b. Estoque Monitorado CBRE

Tendo em vista a adocdo de um critério que identifique um universo representativo de
edificios de perfil corporativo, a CBRE considera em suas andlises o estoque monitorado
de edificios com as seguintes caracteristicas:

m Construidos apds o ano de 1965;

B Com sistema de ar condicionado central;

Area 0til total maior ou igual a 1.000 m?;
B Lajes com drea Util acima de 250 m2.

Atualmente a cobertura de mercado corresponde a um estoque de 4,160 milhdes de
metros quadrados de drea Util, representando pouco menos de 50% do total existente na
cidade do Rio de Janeiro.

A tabela a seguir ilustra a distribuicdo deste estoque nas regides de escritério do Rio de
Janeiro.

8Os edificios classe A sdo aqueles de alto padrdo que possuem, além do sistema de ar condicionado central,
pé-direito minimo de 2,75 m, minimo de uma vaga de garagem para cada 35 m2 de é4rea Util, gerador
para 100% das dreas comuns, materiais e infraestrutura de alta qualidade, entre outras caracteristicas
diferenciadoras.
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Regides

CENTRO
FLAMENGO
BOTAFOGO
IONASUL
BARRADATIIUCA
OUTROS

PORTO MARAVILHA
CIDADE NOVA
TOTAL

32

Estoque Total Participacio
(m2 de AU) no Mercado
2.063.122 50%
176.066 4%
368.044 9%
169.171 4%

578.846 14%
175.227 4%
252.737 6%
376.889 9%
4.160.102 100%

" Edificios construidos apds 1965, com ar condicionado central (ACC), drea (il fofal igual ou acima de 1.000 m2e de lajes acima de 250

m? (teis.

Da tabela anterior, é importante destacar que metade do estoque monitorado (50%) situa-

se na Regido Centro. Cabe também ressaltar que boa parte desse total é proveniente de
edificios préprios, utilizados como sede de empresas nacionais e multinacionais, pUblicas

ou privadas, que dificilmente estardo disponiveis ao mercado para ocupagéo.

O gréfico a seguir apresenta a evolugdo do estoque total do Rio de Janeiro por regido
nos Ultimos 5 anos.

m?

4.500.000

4.000.000

3.500.000

3.000.000

2.500.000

2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000

ESTOQUE TOTAL - RIO DE JANEIRO - ESCRITORIOS
CRITERIO CONTABILIDADE

||
2013 2014 2015 2016 2017 2018 Set
MCentro  WFlamengo M Botafogo Zona Sul BarradaTijuca M Outros M Porto Maravilha M Cidade Nova

Atualizado: 09/2018

Do grdfico anterior, observa-se um crescimento de 20% do estoque total nos Gltimos
5 anos. As maiores contribuicdes deste novo estoque sGo provenientes das Regides Barra
da Tijuca, Cidade Nova e, mais recentemente, da entrega de empreendimentos no Porto

Maravilha.
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Contudo, cabe ressaltar que a regido do Centro, ainda que com pouca disponibilidade
de ferrenos para novos edificios, foi a segunda regiGo com maior volume de entrega no
perfodo (231 mil m2), decorrente principalmente dos processos de retrofit em edificios
antigos, ratificando assim a relevancia da regio para o mercado corporativo da cidade.

Por fim, destacamos o crescimento da regido Porto Maravilha que ampliou seu estoque
de pouco mais de 45 mil m2, para 250 mil m2, no periodo.

143 Oferta Disponivel e Demanda Existente

O gréfico a seguir mostra o novo estoque, a absorcdo bruta e a liquida e a taxa de
vacéncia registrados nos Gltimos cinco anos do Rio de Janeiro.

m? PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO - RIO DE JANEIRO - MERCADO GERAL Tx. Vac%

400.000 60%

300.000

40%
200.000 30%
20%
100.000
10%
0 |

0%

-10%
-100.000

-20%

-200.000 -30%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 Set

= Novo Estoque = Absorgdo Bruta Absorgao Liquida == Taxa de Vacancia

Atualizado: 09/2018

Do grdfico anterior, observa-se a gradativa elevagdo da oferta disponivel entre 2013 e
2017, principalmente resultado do descolamento entre novo estoque e a absorcéo liquida
no periodo.

Ao término 3° trimestre de 2018, a taxa de vacancia registrada foi de 27,4%, indicador
acima dos patamares equilibrados de mercado, criando cendrios mais favordveis aos
inquilinos em negociagdes e relocalizacses.

Também é importante ressaltar que nos anos de 2010 a 2012 foram registradas as
menores taxas de vacancia do mercado de escritérios nos Gltimos 20 anos, atingindo
valores em torno de 2%. Ou seja, o cendrio mercadolégico era excepcional, com grande
demanda e restrita oferta, dada a atividade econdmica dos anos anteriores.

Frente ao novo estoque recorde entregue nos Gltimos anos (150.000 m2/ano em média),
o cendrio é de reducdo dos indices de novo estoque para os préximos anos. Desta forma,
o novo estoque entregue até o 3° trimestre do ano de 2018 foi de apenas 14.000 m?,
representado pelo edificio Bardo de Maud, na rua Graga Aranha. Com a redugdo da
entrega de novos espacos, houve estabilizagéo da taxa de vacancia.
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Referente a demanda para ocupacéo, observa-se a manutencdo dos altos indices de
absorcédo bruta nos Ultimos anos, com a expectativa de que o ano de 2018 resulte em
recorde histérico deste indicador.

A desaceleracdo econdmica do pais observada nos ¢ltimos anos pode ser considerada o
principal fator limitante de demanda do mercado corporativo local quanto a demanda
para expansdes e a chegada de novas empresas no mercado.

Neste sentido, é importante observar os registros de absorcao liquida em valores negativos
por anos consecutivos, indicando movimentacées de devolucdo de espacos, e escassas
expansées. Entretanto, com a estabilizagdo dos indicadores macroecondmicos e indicios
de recuperacdo, o ano de 2018 apresentou ao término do terceiro trimestre absorcéo
liquida positiva, ainda que modesta (7.800 m?).

A entrega de iméveis de melhor qualidade e com precos competitivos proporcionam
movimentacdes do tipo “flight-to-quality”, ou seja, as empresas tém aproveitado o
momento para se realocarem em propriedades de melhores especificacées técnicas com
precos mais atrativos.

Neste sentido, os indices de absorcao liquida em edificios de melhor qualidade (A e AAA)
apresentaram valores positivos significativos, em torno de 46.000 m2 ao fim do
3° Trimestre de 2018.

144 Andlise da Regido Barra da Tijuca

A regido Barra da Tijuca possui um dos maiores potenciais para desenvolvimento de
edificios de escritérios, em funcdo da boa disponibilidade de terrenos para incorporacéo,
concentragdo de comércio e servicos de boa qualidade, além de iméveis residenciais de
médio/alto padrdo.
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O acesso a regido, que antes era considerado um ponto negativo, foi totalmente
reformulado com a recente 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
concluséo do novo elevado do Joé.

Atualmente jG existem empreendimentos prontos com boas especificacdes técnicas e

construtivas. A tabela e os grdficos a seguir mostram a situacéo da regido Barra da Tijuca
no terceiro trimestre de 2018 e a sua evolucdo nos Ultimos cinco anos.

Andar Estoque Novo Est. Abs. Bruta Abs. Lig. Oferta Vacéncia

(m? dteis) (m? dteis) (m? teis) (m? dteis) (m? Gteis) (m?2 dteis) (%)

De 250 a 500 10,750 - - - 870 8.1%
De 501 a 800 93,750 - 1,041 830 13,072 13.9%
De 801 a 1200 173,142 - 5,734 524 74,495 43.0%
Maior que 1201 301,204 - 1,832 (15,788) 93,615 31.1%
TOTAL 578,846 - 8,607 (14,434) 182,052 31.5%

Em setembro de 2018, a Regido Barra da Tijuca contava com um estoque total de
escritérios de 579 mil metros quadrados de drea Util, representando 14% do estoque total
do Rio de Janeiro monitorado pela CBRE.

Trata-se de um estoque formado predominantemente por edificios corporativos novos,
com caracteristicas construtivas de alto padrdo e boas especificagées técnicas (sistema de
ar condicionado central, lajes de grande porte, etc.).

A regido da Barra da Tijuca é uma das regides com maior potencial de crescimento para
o mercado imobilidrio na cidade, mesmo com a grande reducdo da disponibilidade de
terrenos para incorporacéo nas Gltimas duas décadas e a baixa oferta de potencial
construtivo nas dreas mais nobres da regido.

CBRE

369



36
RIO DE JANEIRO/RJ

A aceitacdo da Regido Barra da Tijuca como polo alternativo para o mercado de
escritérios por parte das empresas estd diretamente ligada & qualidade dos
empreendimentos lancados e a escassez de produtos de qualidade disponiveis na cidade.

A entrega de novo estoque se mostrou bastante ativa até 2016, com a entrega minima
superior a 30.000 m? anuais. O aumento da oferta disponivel e a estagnacéo dos niveis
de demanda resultaram em cendrios pouco vidveis para o lancamento de novos
empreendimentos nos anos seguintes.

Ainda assim, é possivel observar indicadores elevados de absorcéo bruta, indicando a
movimentacdo das empresas e boa liquidez para a ocupacéo de espacos, sobretudo os
escritérios com melhor qualidade e localizacdo na regiGo. Trata-se de uma das regides
mais nobres da cidade atrativa para empresas para a regido em busca de precos atrativos
e disponibilidade de grandes espacos de escritério.

145 Precos Praticados

a. Locagao

Realizamos um levantamento de evidéncias de mercado de edificios corporativos com
especificacdes e caracteristicas técnicas e construtivas semelhantes ao Edificio Barra da
Tijuca. Neste sentido, identificamos escritérios de alto padrdo para locacdo em oferta e
transacionados nos Gltimos 12 meses na Regido Barra da Tijuca.

A pesquisa resultou em 8 evidéncias de mercado em oferta para locacdo, com drea
locdvel entre 913 m2 e 6.975 m2 e precos pedidos entre R$ 60/m?2 e R$ 85/m2 por més.

No que se refere a transacdes, a pesquisa revelou 4 evidéncias de mercado, com drea
locavel entre 833 m2 e 2.811 m?, e precos praticados entre R$ 45/m? e R$ 90/m?2 por
mes.

Os maiores pregos referem-se a iméveis mais novos e que apresentam caracteristicas
construtivas de melhor qualidade, tais como ar condicionado central, disponibilidade de
vagas de estacionamento e de infraestrutura de comércio e servigos.

c. Venda

A pesquisa realizada pela CBRE identificou apenas uma evidéncia de mercado referente
a ofertas e transacdes de edificios corporativos para venda na Regido Barra da Tijuca nos
Ultimos 12 meses. Trata-se da aquisicdo do 5°, 6° e 7° andar do Edificio CEO Office -
Torre Sul, situado na Regido Barra da Tijuca, por parte do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND em novembro de 2018.

O imével de alto padréo totaliza 4.781,88 m2 locdveis (27% do edificio) e encontrava-se
100% ocupado por uma empresa de renome no mercado mediante contrato de locacdo
de longo prazo. De acordo com os dados publicados pelo fundo, o valor unitério da
transacdo foi de R$ 12.903/m?2, resultando em um “cap rate” inicial de 8,63% a.a.
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21 PRINCIPAIS GRUPOS ATUANTES

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar os
principais grupos atuantes, descritos a seguir.

2.1.1 Investidores Nacionais

a. Institucionais

Os investidores institucionais nacionais compreendem, basicamente, os fundos de pensédo
e outras instituicdes sem fins lucrativos.

Em marco de 2018, havia 249 fundos de pensdo no pais — a maioria ligada a empresas
estatais — os quais possuem cerca de R$ 825 bilhdes em investimentos, mais de
2,5 milhdes de participantes ativos, e pouco menos de 4,0 milhées de dependentes.’

O grdfico abaixo mostra a evolucdo do valor da carteira de investimentos dos fundos de
pensdo brasileiros, nos Gltimos 10 anos:

Fundos de Penséao

Evolugado da Carteirade Investimentos
900.000

800.000

700.000

600.000

500.000

R$ (milhdes)

400.000

300.000

200.000

100.000

Fonte: ABRAPP - Mar/18

De acordo com o tamanho de suas carteiras, os fundos de pensdo podem ser classificados
em 4 grandes grupos:

? Consolidado Estatistico. Associacdo Brasileira das Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar —
ABRAPP. Marco de 2018.
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Classe Portfolio NUmero de Instituicdes

1 Acima de R$ 10 bilhdes 11
2 Entre R$ 1 Bilhdo e R$ 10 Bilhdes 83
3 Entre R$ 500 Milhdes e R$ 1 Bilhdo 43
4 Até R$ 500 Milhdes 112

O grdfico a seguir apresenta os 20 maiores Fundos de Pensdo pelo total de recursos
investidos:

Maiores Fundos de Penséo por Valor da Carteira de Investimentos
Total: R$ 825 Bilhdes

PREVI PETROS FUNCEF

35% \ / 19% 12%

BB PREVIDENCIA
1%

FUNCESP
5%
ECOV]\-lu/OOMUS\
ELETROCEEE/ FUND. ITAU UNIBANCO

FACHESF CERES
1% 1%
CENTRU ) \
1% FUNDAGAO VALIA
MULTIBRA COPEL FAPES  lrorLuz %
2% 2%
1% 3%
REAL GRANDEZA SISTEL
3% 3%

PREVIDENCIA USIMINAS FUNDAGAO ATLANTICO
2% 2%
Fonte: ABRAPP - Mar/18
Estes fundos concentram aproximadamente 66% do total de recursos investidos pelos

fundos de pensdo brasileiros.

Apds uma queda nos investimentos imobilidrios diretos, iniciada ainda nos anos de 1990,
a parficipagdo dos investimentos imobilidrios na carteira dos fundos de pensdo
permaneceu baixa, préximo a 3%, até o final de 2010. A partir de entdo, nota-se um
“retorno” destes investidores ao mercado e, hoje, os iméveis representam 4,1% da carteira
de investimentos, enquanto os Fundos de Investimento Imobilidrio — Flls somam apenas
0,23%, como mostra o grdfico abaixo.
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Fundos de Penséo
Evolucao da Carteira de Investimentos Imobiliarios
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Fonte: ABRAPP - Mar/18

i , mu regulaca & z ivi

Mais recentemente, mudancas na regulacéo do setor também trazem alternativas para os
fundos de penséo. A resolucdo 3.792 do Conselho Monetdrio Nacional, no seu capitulo
VI, define os segmentos de aplicagéo permitidos aos fundos de pens@o e acrescenta, além
do segmento “Iméveis”, o de “Investimentos Estruturados”, que inclui cotas de fundos de
investimento imobiliério.

A resoluc@o também estabelece limites para a alocacdo dos recursos dos fundos de
G p G

pensdo. O quadro abaixo apresenta os limites para investimentos diretos e indiretos no

mercado imobilidrio':

Segmento Tipo de Investimento Limite

Renda Fixa Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 20%
Cédula de Crédito Imobiliario (CCl) 20%

Investimentos Cota de Fundo de Investimento Imobiliario (FII) 10%

Estruturados

Iméveis 8%

Além do limite de recursos alocados, hd limitacdo de alocag@o por emissor: 20% se
instituicdo financeira autorizada pelo BACEN, 10% se companhia securitizadora e 10% no
caso de fundo de investimento do segmento investimentos estruturados. Adicionalmente,
existe também limite de concentracdo por emissor, como por exemplo, de até 20% do
patriménio liquido de fundo de investimento do segmento investimentos estruturados.

Atualmente, os fundos de pensdo detém cerca de R$ 1,82 bilhdes em cotas de fundos
imobilidrios.

19 Néo estdo incluidos limites para aplicacdo em renda varidvel (mercado de acdes), que também podem
incluir empresas de base imobilidria.
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d. Property Companies

O nUmero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil &,
tradicionalmente, restrito. SGo empresas com grande capital e muito exigentes na
aquisicdo dos iméveis, preferindo aqueles com boa localizacdo, dificilmente aceitando
imdveis vagos.

Além de aquisicdes para investimento (iméveis alugados), estas empresas t&m-se
interessado por edificios inteiros com a finalidade de reformd-los para atualizar suas
especificacdes técnicas e, posteriormente, ofertd-los ao mercado de locacéo e/ou venda,
bem como oportunidades de incorporacdo com vistas a obter retornos elevados.

Operacdes do tipo built-to-suit com empresas de médio e grande porte dispostas a assinar
contratos de locacdo de longo prazo, embora ndo muito frequentes, sdo também
potenciais negécios para fal grupo de investidores.

As trés maiores property companies brasileiras sdo: BR Properties, Sdo Carlos e Cyrela
Commercial Properties (CCP), que sdo comercializadas na bolsa de valores de Séo Paulo
— BOVESPA — e possuem ativos que somam cerca de R$ 17 bilhoes.

Seus portfélios sdo diversificados em termos de tipo de imével (escritério,
industrial/logistica, varejo, shopping centers), sendo que a CCP é mais direcionada para
o desenvolvimento/incorporacdo enquanto as outras duas aliam aquisicées de imbveis
prontos e redesenvolvimento e/ou reposicionamento de ativos.

Nos ¢ltimos 10 anos, o mercado de iméveis industriais/logistica teve como destaque a
GLP que adquiriu em 2014 o portfélio industrial da BR Properties (incorporado da WTorre
Properties em uma operagdo conjunta com BTG Pactual em 2012) e também os iméveis
industriais da Prosperitas (antigo portfélio da Braccor) em 2012, se tornando a maior
property company no segmento industrial atuante no Brasil, além da CCP, outro
importante player deste mercado. Esses players possuem atuacdo em escala nacional, com
foco em empreendimentos para renda, inicialmente com operacées do tipo built-to-suit e
mais recentemente com grande participacGo fambém em desenvolvimento de
empreendimentos especulativos.

Das transagdes mais recenfes, destaca-se a relevéncia dos players internacionais
Brookfield e Blackstone, com aquisicdes dos iméveis do Fundo Opportunity ao final de
2014, e de parte da carteira da BR Properties ainda no segundo semestre deste ano. De
acordo com os numeros divulgados, as transacées totalizam cerca de R$ 3,8 bilhoes,
sendo R$ 700 milhées referentes & transacdo do Opportunity (quatro edificios de
escritérios no Rio de Janeiro) para a Blackstone, e o restante dividido em duas transacdes
para Brookfield (escritérios e varejo em Séo Paulo e Rio de Janeiro) e Blackstone (iméveis
industriais, escritérios e varejo) individualmente. O cap rate estimado para estas
transacdes estaria em torno de 9% a 11% a.a..

e. Fundos de Investimento Imobiliario

Os fundos imobiligrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos de
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito das
instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestdo do portfélio.
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Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas bolsas
de valores, e os fundos privados. O primeiro tfipo caracteriza-se por uma maior
regulamentacéo, pois é direcionado ao pUblico em geral, enquanto o segundo tipo é mais
comumente direcionado a investidores institucionais.

No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado pela
instrucgo CVM n° 472 de 2008. Os fundos estdo sujeitos a um regime tributdrio
incentivado (Lei 9.779/99), assim como o cotista (Leis 11.196/05 e 11.033/04).

O gréfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comisséo
de Valores Mobiliarios (CVM) nos Gltimos anos:

Fundos Imobiliarios

Registros de Ofertas Publicas
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= \Volume (R$) + NUmero de Registros
Fonte: CVM - 08/18

O salto no volume de registros desde 2009, quando um total de R$ 3,5 Bilhdes foi
registrado, é notével. Em 2010 e 2012 o recorde foi quebrado, com mais de R$ 9,5
Bilhoes e R$ 14 Bilhdes em registros. Em 2013 e 2014, houve uma retracéo no registro
de ofertas publicas, para cerca de R$ 10,5 Bilhées e R$ 4,7 Bilhdes, respectivamente.
Atualmente, existem aproximadamente R$ 8,2 bilhdes em registros, e atualmente outros
R$ 2,1 bilhées em andlise.

Nos Ultimos anos, ficou claro o esforco das instituicdes financeiras e das entidades ligadas
ao mercado imobilidrio de aquecer o mercado de fundos imobilidrios. Em agosto de 2018,
havia 258 Flls cadastrados na CVM, com patriménio liquido de mais de R$ 59 bilhses.

O yield do dividendo ¢ calculado sobre o valor atual da cota. Nota-se uma concentracdo
dos retornos entre 7% e 11% a.a., lembrando que o retorno é liquido, pois este tipo de
investimento é isento de imposto de renda.

f. Pessoas Fisicas

Este segmento é amplo e diversificado e relne investidores capazes de decidir rapidamente
e que procuram os imédveis como investimento no longo prazo.
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Nos Ultimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulacéo de capital
e o cendrio favordvel para investimento em iméveis (queda na taxa de juros), tem permitido
maior demanda neste segmento e até aumento no “ticket” médio dos investidores.

Em geral, este tipo de investidor se concentra mais em andares de escritérios e pequenos
imoveis, com o valor das transagées situando-se abaixo da casa dos R$ 5 milhdes, muito
embora algumas transagdes possam chegar a R$ 10 milhdes e algumas alcancem até
R$ 20 milhoes.

g. Companhias de Seguro

Estes investidores estiveram presentes no mercado devido & necessidade de reserva técnica
e muitas vezes compraram iméveis de companhias associadas (caso de seguradoras de
bancos). Com a venda e/ou joint ventures com grandes companhias estrangeiras, esses
portfélios passaram a exigir modificacées.

Atualmente, as companhias seguradoras ndo sdo mais obrigadas a possuir iméveis como
reserva técnica e, porfanto, poucas se interessam por novas aquisigoes.

2.12 Investidores Estrangeiros

Embora o pais tenha enfrentado recentemente um cendrio de instabilidade politica e
econdmica, o mercado imobilidrio nacional continua a atrair interesse dos investidores
estrangeiros, principalmente devido & possibilidade de atingir retornos elevados em
comparacéo aos alcangados em mercados mais maduros.

Primeiramente a estratégia de entrada destes investidores foi a aquisicdo de participagéo
de empresas nacionais ou parceria com empresas locais de modo a acelerar a curva de
aprendizado no mercado brasileiro.

Como consequéncia, tiveram grande participacdo nas ofertas pUblicas de acdes (IPOs) de
empresas de incorporacdo ocorridas em 2006/2007 e também em 2008 apés a crise de
crédito nos mercados desenvolvidos.

Entre 2005 e 2013, aproximadamente US$ 19,4 Bilhées foram investidos por
estrangeiros em IPOs, conforme ilustrado no gréfico a seguir.
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IPOS - DISTRIBUIGAO POR ORIGEM DOS INVESTIMENTOS
EMPRESAS DO SETOR DE REAL ESTATE
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Apesar da preferéncia pelo mercado de acées, muitos investimentos diretos ocorreram no

periodo, particularmente no mercado de escritérios.

O grdfico abaixo mostra investimento direto por estrangeiros no maior mercado de

escritérios brasileiro — Séo Paulo.
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Nos ltimos 3 anos, periodo de reducdo das atividades econémicas nos pais,
observou-se a reducdo da quantidade de transagdes, em que os investidores estrangeiros

junto as property companies foram os principais compradores de escritérios nas regides,

com cerca de 300.000 m2 de escritérios em aquisigoes.

Sédo Paulo e Rio de Janeiro mantém suas posicdes como os mercados mais demandados

para investimento.
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22 RETORNO INICIAL (INITIAL YIELD)

A taxa bdsica de juros (Selic), indice pelo qual as taxas de juros cobradas pelos bancos no
Brasil se balizam, tem importante influéncia na expectativa de retorno inicial de
investimentos imobilidrios.

E sabido que uma Selic baixa reduz o retorno de investimentos em renda fixa e hd uma
“migracdo” de capital para ativos imobilidrios. Paralelamente, h& maior liquidez no
mercado de capitais e os investidores podem “alavancar” aquisicdes a um custo menor.

Nos ¢ltimos 10 anos, a Selic apresentfou um comportamento varidvel entre tendéncias de
alta e de queda. A alteracéo do cendrio macroeconémico brasileiro trouxe novamente
uma politica de juros altos, sendo que, em julho de 2015, a meta Selic encontrava-se no
patamar de 14,25% a.a., em termos nominais.

Apds um periodo de manuteng@o na taxa de juros em patamares elevados, o Banco
Central iniciou a reducdo da Selic, atualmente em 6,50% a.a.'' e com perspectiva de

manutengdo para os proximos periodos, conforme a sua evolucdo histérica ilustrada no
gréfico a seguir:
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Como referéncia, a tabela abaixo apresenta faixas de yields iniciais por tipo de imével.

Tipo de Imovel Rentabilidade Inicial (a.a.)
Escritrio Classe AAA 7,50% - 9,50%
Escritorio Classe A/AA 8,50% - 10,50%
Escritorio Classe B 9,50% - 12,50%

n

219° Reunido do Copom, em 12 de dezembro de 2018.
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3.1 EDIFICIO AGUAS CLARAS

100% do Edificio (CVRD Aguas Claras — Prédio IV);
Escritério;

8.932,00 m? privativos;

Avenida de Ligacdo, 1809 — Nova Lima/MG;

1° de outubro de 2018.

Valor de Mercado para 100% R$ 80.800.000,00 (Oitenta Milhées e
de Participagéo no Imével: Oitocentos Mil Reais)

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;

A localizacéo do imével ao Vale do Sereno, regido metropolitana de Belo Horizonte,
corresponde a um centro comercial de recente desenvolvimento. Apesar da boa
visibilidade em relacédo ao logradouro, fécil acesso e interligacdo aos principais pblos
de escritérios e comerciais da RMBH, o imével insere-se em uma regido carente de
infraestrutura local em termos de comércio e servigos;

O imével em estudo faz parte de um complexo empresarial monousudrio com outros
blocos/edificios, e possui especificacdes construtivas e técnicas de melhor qualidade
em relacdo aos edificios do complexo, e também a maior parte dos edificios de
escritérios da RMBH;

O contrato de locagdo vigente é de longo prazo, e possui caracteristicas atipicas que
mitigam os riscos de oscilacdo da receita durante a sua vigéncia, tais como a
impossibilidade de revisdo dos aluguéis e a multa resciséria correspondente ao valor
dos aluguéis restantes até o término do contrato.
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3.1.3 Caracteristicas Gerais

a. Localizagéio e Situacdo

O imével esté localizado na Avenida de Ligacdo, n® 1809, mina de Aguas Claras,
municipio de Nova Lima, estado de Minas Gerais. Estd situado na regido sul da grande
Belo Horizonte, na atual sede da Companhia Vale do Rio Doce.

Como referéncia, o imével estd a:

® 3 km da Casa Fiat de Cultura;

B 3 km da Fundacao Torino;

B 4 km do Hospital Vila da Serra;

® 5 km do BH Shopping;

® 5 km da Avenida Raja Gabaglia;

B 6 km da Rodovia MG-30;

® 8 km do Anel Rodovidrio;

B 13 km do Centro de Belo Horizonte.
Os mapoas ilustrativos de localizacéo e situacéo sdo apresentados no Apéndice A deste
relatério do imével em estudo.

b. Ocupacéo Circunvizinha

A regido do imével é periférica ao centro da cidade de Belo Horizonte, estando a sudeste
da Capital. Seu entorno apresenta ocupacdo predominantemente residencial com
construgdes de médio e alto padréo. No mais, observa-se uma crescente quantidade de
lancamentos de empreendimentos residenciais, comerciais e corporativos de padrdo
médio/alto nos Gltimos anos na regido.

c¢. Melhoramentos Urbanos

O local é servido por servicos publicos bdsicos: rede de abastecimento de dgua, de
energia elétrica, de esgoto, de comunicagdes, galerias de dgua pluvial, conservacdo de
vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas, 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.

d. Comunicacgées

Quanto a malha de transportes, o imével possui acesso Unico e exclusivo pela Avenida de
Ligagdo, a qual inferliga a regido Sul de Belo Horizonte e o bairro Belvedere ao
empreendimento. Entre as demais vias de fluxo rapido circunvizinhas ao imével, destacam-
se as avenidas Nossa Senhora do Carmo e Raja Gabaglia, eixos de ligagdo de Belo
Horizonte as demais regides da cidade, além da Rodovia MG-030 que faz a ligacéo da
Capital com o centro de Nova Lima.
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Em termos de transporte puUblico, a Avenida de Lligagdo possui pontos de 6nibus
distribuidos ao longo de sua extenséo, os quais correspondem a linhas intermunicipais
entre Belo Horizonte e as demais cidades vizinhas que compdem a Regido Metropolitana
de Belo Horizonte.

Quanto ao transporte aéreo, o Aeroporto Internacional de Confins, no municipio de
Confins/MG, estd localizado a cerca de 50 km a norte do imével, funcionando com voos
domésticos e internacionais. J& o Aeroporto da Pampulha estd localizado a cerca de 20
km a norte, operando com aeronaves de pequeno e médio porte e funcionando com voos
domésticos.

e. Descrigéio do Imével

Terreno

O imével avaliando insere-se em uma drea de terreno designada pela antiga mina de
Aguas Claras, formada por uma poligonal irregular, com topografia e superficie seca, e
que, encerra uma drea de terreno de 20.216,83 m2.

O terreno foi desmembrado de uma drea de 2.003,65 ha, em que constam servidées de
passagem para a via pavimentada de acesso ao imével.

Construcoes

O imével em estudo é o mais novo prédio complexo empresarial monousuério integrado
com outros 3 blocos/edificios, em propriedade do atual inquilino do Edificio Aguas Claras.
Por este motivo, também é denominado Prédio IV do Complexo Vale do Rio Doce — Aguas
Claras.

O imével corresponde a um edificio comercial de escritérios construido pela WTORRE
Empreendimentos em 2010, composto por um bloco Unico de 8 pavimentos em formato
retangular, os quais possuem a seguinte composicéo:

B 1° Pavimento: Estacionamento, hall de acesso, lanchonete, almoxarifado, depésitos,
manutengdo, dreas técnicas, subestacdo e reservatérios;

B 2° Pavimento: Estacionamento, hall de acesso, depdsitos, telecomunicacoes,
servidores e dreas técnicas;

B 3° Pavimento: Estacionamento, hall de acesso, torre de resfriamento do ar-
condicionado e dreas técnicas;

H Pilotis: Recepgdo, hall de acesso, escritérios, auditério, restaurante, dreas técnicas,
sanitdrios e jardim externo;

B Pavimento Tipo (3 Pavimentos): Escritérios, hall de acesso, areas técnicas e sanitdrios;
B 8° Pavimento: Escritérios, hall de acesso, dreas técnicas, sanitdrios e jardim externo.

Trata-se de um edificio incorporado em formato Built-to-Suit para atender o centro
operacional do atual ocupante do imével, uma das maiores empresas do pais. Segundo
informagdes coletadas em visita in loco, o edificio abriga cerca de 1.100 pessoas/dia.
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Em relacdo as caracteristicas construtivas, trata-se de um imével de alto padréo
construtivo, erguido em estrutura de concreto armado, cobertura em laje
impermeabilizada, fachada principal em granito e vidros laminados com esquadrias em
perfis de aluminio e colunas de concreto no bloco de estacionamento.

O edificio possui leiaute construtivo eficiente, com lajes de grande porte em formato
retangular, com prismas de iluminagéo laterais e core central de servicos e circulagdo.

Os andares de escritério constituem unidades exclusivas dos pavimentos, sendo possivel
a subdivisGo em até dois conjuntos por andar. As colunas na drea de carpete estdo em
sua maioria dispostas ao longo das paredes externas, com pouca incidéncia na drea de
carpete dos andares fipo.

O edificio recebeu do USGBC (U.S. Green Building Council, EUA) a certificagéo LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design) na categoria Silver, contando com
caracteristicas de sustentabilidade ambiental, de reducdo do consumo de energia e dos
custos operacionais, minimizag@o o uso de recursos ambientais ndo renovdveis, maior
qualidade do ar interno dos edificios, e maior qualidade de vida e a sadde de seus usudrios.

Dentre as caracteristicas de sustentabilidade do edificio, pode-se destacar a presenca de
sistema de tratamento de dgua, captacdo e reaproveitamento de égua de chuva,
cobertura verde e coleta seletiva de lixo.

Quanto & circulacdo vertical, esta se dd por meio de 5 elevadores — 4 sociais (para
12 pessoas) e 1 elevador de servico — e uma escada emergéncia atendendo todos os
andares e localizados no core de servigos do edificio.

O edificio conta geradores com capacidade de 100% da carga instalada, inclusive ar-
condicionado, instalacées elétricas e de telecomunicacdes.

O sistema de ar condicionado é configurado por sistema central de dgua gelada, com
2 chillers Carrier e equipamentos auxiliares.

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

O sistema de monitoramento do prédio ¢ 100% automatizado (central de controle,
controle de acesso automatizado, sistema de ar condicionado e de segurancga).

O imével possui 170 vagas demarcadas, o que representa uma relacdo de vagas por drea
privativa de 1:52, considerada aceitdvel para os padrées do mercado local. Em adicéo,
uma drea vizinha é utilizada para o estacionamento de veiculos de funciondrios e visitantes.
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Quadro de Areas

Néo foi realizada a medicdo do imével, porém, como instruido, nés confiamos nas éreas
fornecidas pelo cliente.

Resumidamente, o imével avaliando possui as seguintes dreas:

Area de Terreno Area Construida Area Privativa

Unidade m) m) (m)

CVRD Aguas Claras - Prédio IV 20.216,83 16.197,00 8.932,00

Fonte: Instrumento Particular Atipico de Contrato de Desenvolvimento de Unidade Comercial,
Construcdo sob Encomenda e Locacéo, e aditivos — 08/01/2008.

Estado de Conservacéo e Idade Aparente

Verificamos no local que, de modo geral, o imével encontra-se em bom estado de
conservacdo, ndo necessitando reparos emergenciais. Estima-se a idade aparente do
imével & data-base de valoragéo em torno de 8 anos.

As fotografias do imével sdo apresentadas no Apéndice B deste relatério do imével em
estudo.

3.14 Planejamento Urbano

Fizemos consulta aos érgéos pUblicos competentes e & legislagéo em vigor.

Conforme requerimento datado de 19/05/2009 e certiddo expedida em 11/02/2009
pela prefeitura municipal de Nova Lima, o imével situa-se no lugar denominado “Fazenda
do Rodrigo e fazenda Morro”, encontra-se inserido na Macro Zona de Expansao Urbana
de Nova Lima, zona tal com parémetros urbanisticos pré-estabelecidos pertencentes a
Zona de Adensamento Especial (ADE), atualmente em processo de aprovagéo.

Por fim, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em conformidade com a
legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades 4
estejam em processo de regularizacdo. Néo temos conhecimento de quaisquer problemas
que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

3.15 TitulagGo e Dispéndios

a. Titulagdo

Recebemos copias da certiddo de matricula do imével. Segundo o documento emitido em
21/01/2014, o imével encontra-se registrado no Servico Registral de Iméveis da Comarca
de Nova Lima/MG sob matricula n® 36.532 em propriedade de BRPR 40

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTlClPA(;C)ES LTDA. O imével faz parte de uma
drea total de 2.003,65 ha, em que constam servidées de passagem para acesso ao imével.
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Para efeito deste trabalho, assumimos que néo hd questées relativas & titularidade que
possam impedir a venda dos imdéveis ou influenciar os seus valores de mercado.
Salientamos que nédo foram feitas investigacdes sobre a situacdo atual da documentacéo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento da UBS SERVICOS
ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. e as partes envolvidas.

b. Dispéndios

Recebemos cépia da guia de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio
de 2018, na qual consta o imével cadastrado na Prefeitura de Nova Lima/MG sob
inscricgo fiscal n® 17/01/001/0040-002, quadra 00000/0, lote 0000, ao contribuinte
WTORRE CVAC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Segundo as informacées disponibilizadas, as o custo médio com despesas de IPTU e outras
taxas somaram R$ 106.959,79, ou seja, cerca de R$ 1,00/m? privativo por més.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situagéo fiscal
do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.

3.1.6 Ocupacéo Atual

De acordo com as informagées disponibilizadas, o imével em questdo encontra-se 100%
ocupado e alugado sob um contrato de locagdo atipico em formato Buit-fo-Suit.

Destacamos no quadro a seguir as principais informacées observadas no contrato.

INSTRUMENTO PARTICULAR ATIPICO DE DESENVOLVIMENTO DE
UNIDADE COMERCIAL, CONSTRUGAO SOB ENCOMENDA E LOCAGAO
Locador (a): WTorre CVAC Empreendimentos Imobiliarios S/A.;

Locatdrio (a): Vale - Companhia Vale do Rio Doce;

Area Locavel: 8.932,00 m2

Edificio de escritérios 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 Ligacéo 1.809 — Certiddo de matricula do
imdvel sob 0 n° 36.532, Inscricdo Cadastral 17/01/001/0040-002;

08/01/2008;

Descri¢éo do imével
construido:

Data da emissdo do Contrato:

Data do Certificado de
Aceitagéo Provisério do
imével:

20/04/2010;

Data do Certificado de
Aceitacdo Definitivo do
imével:

02/09/2010;

Prazo de vigéncia da

.. 15 anos, contados a partir de 20/04/2010;
locagdo:

Findo o prazo estabelecido acima, o contrato poderad ser prorrogado por sucessivos

Prorrogacéo contratual:

Valor do aluguel vigente:
Periodicidade de reajuste:

indice de reajuste:

periodos de 05 anos, salvo aviso com antecedéncia de 180 dias antes do término
avencado;

R$ 7.559.762,01 por ano (R$ 71/m? por més);
Anual;
IPC-A;

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
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O valor locativo unitario a época da entrega do imével, serd atualizado pela variagdo
Ajuste adicional: acumulada dos indices previstos nesta clausula, que vigorara a partir da assinatura do
presente contrato;

Durante o periodo de vigéncia do contrato, o valor aluguel ndo estara sujeito a revisdes

Reviséo de aluguel: SR
9 judiciais com base no mercado;

Da rescisdo por parte da Possibilidade de rescisdo somente por faléncia do locatario ou inadimpléncia da locadora
locataria: que ndo seja sanada em até 60 dias a partir do vencimento da obrigagdo ndo cumprida;

Em caso de rompimento do contrato por parte da locataria, esta devera pagar a locadora,
a titulo de perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao aluguel do restante do
tempo de vigéncia do contrato;

Da indenizagdo a locadora
em caso de rescisao:

Obriga-se o locatario a ndo transferéncia deste contrato, nem sublocacdo 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.

Das sublocages:

Observagdo: Também recebemos cépia do 1° e do 2° Aditivo a Instrumento Particular Atipico de
Desenvolvimento de Unidade Comercial, Constru¢do sob Encomenda e Locagdo, datados de
20/01/2009 e 20/04/2009, respectivamente, os quais complementam o contrato e também foram
considerados neste trabalho.

Né&o recebemos cépia do “Habite-se” do imével, no entanto consideramos que o mesmo
atende os requisitos da legislacdo local quanto & habitabilidade.

3.1.7 Andlise de Valor

a. Consideracdes de Valor | Fatores-Chave de Valoragéo

B O imével estd inserido em um complexo empresarial sede operacional de uma das
maiores empresas do pais, a Vale do Rio Doce. Os prédios imediatos sGo mais antigos
e obsoletos, de propriedade e ocupacdo do atual inquilino do edificio;

B A localizag@o do imével ao Vale do Sereno, regiGo metropolitana de Belo Horizonte,
corresponde a um centro comercial de recente desenvolvimento. Apesar da boa
visibilidade em relacdo ao logradouro, facil acesso e interligagéo aos principais pdlos
de escritérios e comerciais da RMBH, o imével insere-se em uma regido carente de
infraestrutura local em termos de comércio e servicos;

B A regido de Nova Lima concentra uma menor parte do estoque de escritérios
monitorados da cidade, porém praticamente interligada a regido do nobre Belvedere,
Santa Ldcia e Serra;

B Embora a boa visibilidade em relacdo ao logradouro e fécil 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 padrdo, sendo um dos
melhores edificios da RMBH. O edificio é novo e encontra-se em bom estado de
conservagdo. O seu leiaute construtivo é eficiente e flexivel, com possibilidade de
subdivisGo em até dois ocupantes por andar, além de boa disponibilidade de vagas
de estacionamento se comparado ao mercado de escritérios local;
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B O contrato de locagdo vigente é de longo prazo, e possui caracteristicas atipicas que
mitigam os riscos de oscilagdo da receita durante a sua vigéncia, tais como a
impossibilidade de reviséo dos aluguéis e a multa resciséria correspondente ao valor
dos aluguéis restantes até o término do contrato.

b. Raciocinio de Valor

Método da Renda | Base Capitalizagéo Direta

Considerando as caracteristicas do imével, entendemos que o mercado exigiria
rentabilidade (yield) entre 8,50% e 9,50%, que aplicadas sobre as premissas da tabela a
seguir, resultaram na seguinte faixa de valores aplicveis ao valor de venda do imével em

estudo:

Area Locavel: 8.932,00 m?
Aluguel Reajustado — Escritdrios: 7.614.267 R$/ano
Taxa de Capitalizacéo (Yield): 8,50% - 9,50% a.a.

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Capitalizacdo Direta

R$ 80.200.000 a R$ 89.600.000

Método da Renda | Base Fluxo de Caixa Descontado

A seguir, as principais premissas do fluxo de caixa projetado:

Area Bruta Locavel: 8.932,00 m? privativos;
Receita de Aluguel Atual Mensal: R$ 629.980 (R$ 71/m?);
Receita Potencial de Locacdo — Ano 1*: R$ 60,00/m2 por més;

Crescimento Médio da Receita Potencial  1,0% a.a.;

Probabilidade de Renovacéo: 95%;
Despesas Operacionais: R$ 1,00/m2 por més;
Comissoes de Locagéio: 1,50 aluguéis para nova locacéo;

0,50 aluguéis para renovacao;
Conservagéo e Manutengéo: 1,00% da receita bruta potencial;

Taxa de Desconto (Atratividade) 9,00% - 10,00% a.a.;

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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Taxa de Capitalizacdo (Perpetuidade) 7,50% - 8,50% a.a.

*A receita potencial de locacdo foi estimada com base nas evidéncias de mercado para locagdo e
no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. As evidéncias de mercado e o memorial de
céleulo estdo anexados ao Apéndice C do presente relatério.

A seguir, a tabela com a andlise sensibilidade dos resultados obtidos, considerando-se o
valor presente liquido do fluxo de caixa projetado como o valor provavel do imével
avaliando:

Taxa de Desconto (a.a.) Perpetuidade

7,50% 8,00% 8,50%
9,00% R$85.900.000 R$83.400.000 R$81.300.000
9,50% R$83.100.000 R$80.800.000 R$78.800.000
10,00% R$80.500.000 R$78.300.000 R$76.300.000

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Fluxo de Caixa Descontado
R$ 76.300.000 a R$ 85.900.000

O fluxo de caixa projetado é apresentado no Apéndice D deste relatério do imével em
estudo.

Andlise dos Resultados

Os resultados apontam para a seguinte faixa de valor provével para o imével avaliando:

ED. CVRD AGUAS CLARAS - PREDIO IV - NOVA LIMA/MG
Resultados Estimados
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Valor de Mercado | Faixa de Valor Provéavel
Concluséo de Valor

R$ 76.300.000 a R$ 89.600.000

3.1.8 Valoracdo

a. Opinido de Valor — Valor de Mercado para 100% do Imével

De acordo com as bases de valoracé@o estabelecidas, somos da opinido que o valor de
mercado para participacéo de 100% do imével em questdo, na data de 1° de outubro de
2018, estava em torno de R$ 80.800.000,00 (Oitenta Milhoes e Oitocentos Mil
Reais).

319 Grau de Fundamentacao

Para este trabalho, consideramos que a avaliagcdo realizada atingiv o Grau de
Fundamentacdo I, atingindo a pontuacdo igual a 15, conforme preceitos da
NBR14.653-4, item 10.1.

A demonstracdo do enquadramento no grau de fundamentacéo é feita a seguir:
Atividade Grau Pontos
Andlise operacional do empreendimento 11 3

Andlise das séries historicas do empreendimento

Andlise setorial e diagnéstico de mercado 1l 3
Taxa de desconto Il 2
Escolha do modelo Il 2
Estrutura basica do fluxo de caixa 1l 3
Cenérios fundamentados | 1
Anélise de sensibilidade | 1

Andlise de risco

TOTAL GRAU I 15

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUACAO

PLANTA DE LOCALIZACAO

PLANTA DE SITUACAO

CBRE

392



) , 5
EDIFICIO AGUAS CLARAS 7

APENDICE B | FOTOGRAFIAS

VIA DE ACESSO AQ EDIFICIO — COMPLEXO VALE DO RIO DOCE AGUAS CLARAS

ACESSO AO EDIFICIO
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FACHADA DO EDIFICIO AGUAS CLARAS (CVRD PREDIO IV)

RECEPCAO
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HALL DE ELEVADORES

ACESSO AO ESTACIONAMENTO E SAIDA DO EDIFICIO
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HALL DE ELEVADORES DO PAVIMENTO TIPO

AREA DE ESCRITORIOS DO PAVIMENTO TIPO

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
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AREA DE ESCRITORIOS DO PAVIMENTO TIPO

AREA COMUM — PAVIMENTO TIPO

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
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COBERTURA — AREA EXTERNA

AREA EM REFORMA PARA OCUPAGAQ — 1° PAVIMENTO
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398



EDIFICIO AGUAS CLARAS

SUBSOLO — VAGAS DE ESTACIONAMENTO

LANCHONETE/SERVICOS — SUBSOLO

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
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UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.

RESTAURANTE

AUDITORIO
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32 EDIFICIO ALPHAVILLE

100% do Edificio Alphaville;
Escritério;

10.695,21 m? privativos;

Alameda Grajad, 159 — Barueri/SP;

1° de outubro de 2018;

Valor de Mercado para 100% R$ 51.100.000,00 (Cinquenta e Um
de Participagéo no Imével: Milhées e Cem Mil Reais).

O imével possui localizacdo centralizada em Alphaville — nobre centro comercial de
Barueri/SP, regido metropolitana de Séo Paulo — com proximidade e f4cil acesso as
principais vias comerciais, boa oferta de comércio e servicos de dmbito local.

O edificio dispde de bom padrdo construtivo, com lajes de grande porte, flexibilidade
de ocupacéo por mais de um ocupante por andar, e boa disponibilidade de vagas de
estacionamento;

A reforma do edificio, aliada as especificacdes técnicas de qualidade existentes,
conferem qualidade técnica e competitividade ao edificio no que se refere a ocupacéo
corporativa, como o sistema de ar condicionado central, forro modular, e geradores.

O edificio apresenta 52% de sua drea locdvel recentemente alugada para um
ocupante de renome no mercado, mediante contrato de locacéo tipico e de longo
prazo. Por outro lado, a concorréncia aliada a restricdo de demanda local estabilizada
pode resultar em um processo de ocupacdo mais lento e com ajustes nos precos de
locacdo nos préximos anos de operacdo do empreendimento.
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3.2.3 Caracteristicas Gerais

a. Localizagéio e Situacdo

O imével estd localizado & Alameda Grajat n°® 159, municipio de Barueri e estado de
Séo Paulo.

Os mapas ilustrativos de localizacéo e situacdo sé@o apresentados no Apéndice A deste
relatério do imével em estudo.

b. Ocupacgéo Circunvizinha

Em termos de vizinhanca, podemos dizer que o local apresenta ocupag@o eminentemente
comercial, com diversos iméveis/edificios de escritérios, comércio de dmbito local e alguns
galpdes voltados & armazenagem e distribuicdo.

Alphaville possui expresséo nacional por ser o primeiro empreendimento residencial e
comercial de alto padrdo inteiramente projetado e planejado, abrigando hoje diversas
empresas de renome e sedes de grandes corporacdes além de inUmeros nucleos
residenciais de alto padréo.

Os principais centros comerciais da regi@o sGo o Shopping Tamboré, Alpha Shopping e o
Shopping Center Iguatemi Alphaville.

¢c. Melhoramentos Urbanos

O local é amplamente servido por servicos publicos bdsicos: rede de abastecimento de
4dgua, de energia elétrica, de esgoto, de comunicacdes, galerias de dgua pluviais,
conservagdo de vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas, iluminagdo publica,
coleta de lixo e entrega postal.

d. Comunicacoes

Quanto & malha de transportes, o imével possui frente para a Alameda Grajad, conhecida
rua comercial na regido. O imével estd préximo a Alameda Rio Negro, principal alameda
comercial do bairro de Alphaville. O imével também se encontra préximo & Rodovia
Castelo Branco que interliga Barueri com a cidade de Sdo Paulo e também &s principais
rodovias ao redor da cidade de Sao Paulo.

O imével estd localizado préximo & Rodovia Castello Branco, que forma o acesso a outros
bairros e as rodovias é realizado por vias de fluxo rdpido, mas prejudicado pelo transito
em hordrios de pico.

Quanto ao transporte urbano, a regido é servida de linhas de 6nibus publicas e de
fretados. Praticamente a totalidade das linhas que conectam as principais regides de Sao
Paulo & Alphaville passam pela Alameda Rio Negro, localizada a menos de 300 m do
imovel.

Hé& também, nas proximidades, a estacéo Santa Terezinha da linha 8 da CPTM, localizada
a dois quilémetros do imével avaliando, no municipio vizinho de Carapicuiba, onde
circulam trens de passageiros que fazem a conexdo com Sdo Paulo.
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Quanto ao transporte aéreo, o Aeroporto de Congonhas estd localizado a cerca de
25 km, operando com aeronaves de pequeno e médio porte, além da Ponte Aérea Rio
de Janeiro/Sao Paulo. Ja o Aeroporto Internacional de Cumbica, em Guarulhos, estd
localizado aproximadamente a 40 km do imével, com voos domésticos e internacionais.

e. Descricdo do Imével

Terreno

O terreno dista 115 metros do cruzamento das Alamedas Aragucia e Grajag,
conformando um formato retangular com 90 metros de frente para a Alameda Grajat
(em declive para a Alameda Araguaia) e 73 metros de profundidade, constituindo
6.570,00 m2 em drea de terreno.

Construgoes

O edificio projetado por Eduardo Crafig, Fernanda Neiva e Rita Martinussi foi construido
no ano de 2003, e passou por reformas recentes e concomitantes a saida do Ultimo
inquilino monousudrio do prédio.

O imével é constituido por um bloco construtivo em formato retangular vazado por um
amplo jardim externo ao centro, composto por 5 pavimentos e 4 cores independentes que
concentram a circulagdo vertical de acesso aos conjuntos (escadas e elevadores), servigos
(depdsito, sanitdrios e copas) e dreas técnicas (prumadas e reservatérios hidraulicos, shafts
e salas de ar-condicionado).

A seguir, a sua composicéo fisica por pavimento:

®H  Subsolo: estacionamento coberto com portdo de acesso, carga e descarga,
salas técnicas e reservatérios;

B Térreo: estacionamenfo com portaria, recepgdo para pedestres, espaco
para escritérios, auditério e café, salas técnicas, amplo jardim
externo/praca de acesso aos andares tipo;

B Andares Tipo: drea de escritérios;

®  Atico: cobertura, casas de mdquinas, barrilete.

A estrutura é protendida nas duas direcdes, com vaos médios entre pilares de 10 metros
e balangos de 3 metros. Todas as salas possuem vista externa e interna para o patio central,
garantindo ventilagéo cruzada e abundante luz natural para todos os conjuntos.

Os pavimentos tipo possuem configuracdo retangular vazada, podendo ser divididos em
até 4 (quatro) conjuntos de drea similar por andar, com pé direito livre aproximado de
2,70 metros, e possuem piso elevado, iluminag@o e forros modulares instalados na drea
de carpete.
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O acabamento pode ser considerado de bom padréo qualitativo, com revestimentos em
pintura acrilica e forro em gesso acartonado revestido com tinta acrilica branca. Os
conjuntos de banheiro possuem revestimentos cerdmicos e loucas e metais instalados.

Quanto as especificacdes técnicas, trata-se de um edificio com sistema de ar condicionado
central nos escritérios e splits nos demais ambientes, com quatro conjuntos elevadores nos
cantos das lajes, sendo dois elevadores por conjunto, que atendem todos os andares e
rampas de acesso para deficientes fisicos que atende o térreo.

O edificio é provido de gerador de energia que atende 100% do prédio e sistema
completo de combate & incéndio, com sistema de hidrantes, alarmes de emergéncia e
sprinklers.

De acordo com as informagdes disponibilizadas in loco pela administracéo do prédio, o
imovel possui cerca de 250 vagas demarcadas, o que representa uma relacéo de vagas
por drea locével de cerca de 1:43, o que pode ser considerado competitivo para o
mercado local, uma vez que prédios de alto padrdo apresentam relacdo de 1:30 a 1:50
em geral.

Quadro de Areas

Néo foi realizada a medicdo do imével, porém, como instruido, nés confiamos nas dreas
de pavimentos que nos foram fornecidas:

Situag&o/Pavimento Area Locavel (m? privativo)
Térreo 2.295,21
1° Pavimento 2.800,00
2° Pavimento 2.800.00
3° Pavimento 2.800,00
Total 10.695,21

Desta forma, consideramos o edificio apresenta drea locavel de 10.695,21 m2 dos
15.231,80 m?2 que constam registrados na certiddo de matricula do imével em estudo.

Segundo informagées também disponibilizada pela BR Properties, atual proprietédria do
edificio, o imével apresenta um potencial adicional para uma futura expansdo de
4.327,00 m2. Todavia, foi constatado que ndo hd obras ou projetos iniciados/em
andamento sobre este tema até a data-base de valoracao.

Estado de Conservacéo

De um modo geral, tanto o edificio (Greas comuns) quanto os andares encontram-se em
bom estado de conservagdo e aparentemente ndo necessitam de reparos importantes.
Estimou-se a idade aparente do imével em torno de 15 anos.

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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324 Planejamento Urbano

Segundo a Lei Complementar n°. 175, de 12 de dezembro de 2006, que estabelece
normas complementares ao plano diretor de desenvolvimento urbano ambiental, dispée
sobre o parcelamento, disciplina e ordenamento do uso e ocupagdo do solo do municipio
de Barueri, o imével estd inserido em uma Zona destinada a Projetos Especiais de
Integrac@o de uso misto — ZPEI-2.

Por fim, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em conformidade com a
legislagdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja
estejom em processo de regularizacdo. NGo temos conhecimento de quaisquer problemas
que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

3.25 Titulagao e Dispéndios

a. Titulagéo

Conforme cépia da documentagéo recebida, o imével é composto por uma Unica
matricula e encontra-se registrada no Registro de Iméveis de Iméveis da Comarca de
Barueri, sob o nimero 133.851.

Segundo a certidéo emitida em 17 de julho de 2018, consta o imével sob dominio Gtil da
BR PROPERTIES S/A, com Ejrec construida averbada de 15231,80 m2. Segundo o mesmo
documento, consta a UNIAO FEDERAL como proprietéria do dominio direto do imével.

Para efeito deste trabalho, assumimos que néo hd questées relativas & titularidade que
possam impedir a venda do imével ou influenciar o seu valor de mercado. Salientamos
que ndo foram feitas investigacdes sobre a situacdo atual da documentacédo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento da UBS SERVICOS
ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. e partes envolvidas.

b. Dispéndios

Recebemos cépia da guia de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio
de 2018, na qual consta o imével cadastrado na Prefeitura Municipal de Barueri sob
inscrigdo fiscal n® 24453.64.37.0636.00.000.3, quadra 07°, lotes 15/16/17, localizado
na Alameda Grajad n® 159/189/219, ao contribuinte BRPR EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA.

Segundo as informacées disponibilizadas, as o custo médio atual com despesas de
condominio, IPTU e outras taxas correspondem a cerca de R$ 20,85/m?, R$ 0,15/m2 e
R$ 0,28/m?2 privativo por més, respectivamente.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situagéo fiscal
do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.
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326 Ocupacdo Atual

Segundo informacdes fornecidas pela atual proprietdria do imével, apresentamos no

quadro a seguir a ocupacdo do imével & data-base de valoracéo:

) Aluguel )
Ocupante Unidade Area Locavel Datade Data de Vigente - Indice de
P (m?) Inicio Término Out/18 Reajuste
(R$/més)
VAGO Térreo 2.295,21
VAGO 1° andar 2.800,00 -
DECOLAR.COM  2° andar 2.800,00 17/05/18  16/05/28 95.200 +IGP-M
DECOLAR.COM  3° andar 2.800,00 17/05/18  16/05/28 95.200 +IGP-M
Total 10.695,21 190.400

O contrato de locaco vigente corresponde a locacéo de dois pavimentos mais 111 vagas
indeferminadas de garagem, mediante um contrato tipico com periodicidade de reajuste
inflaciondrio anual com data-base 01/04/2018, possibilidade de acdes revisionais tri
anuais. O mesmo documento determina um perfodo de caréncia de 6 meses de aluguel,
contados a partir da data de inicio do contrato de locagao.

Néo recebemos cépia do “Habite-se” do imével, no entanto consideramos que o mesmo
atende os requisitos da legislacdo local quanto & habitabilidade.

3.27 Andlise de Valor

a. Consideragées de Valor | Fatores Chave de Valoragdo

B O imével possui localizacgo centralizada em Alphaville — nobre centro comercial de
Barueri/SP, regido metropolitana de S@o Paulo — com proximidade e fécil acesso as
principais vias comerciais, boa oferta de comércio e servicos de &mbito local.

B O edificio dispée de bom padréo construtivo, com lajes de grande porte, flexibilidade
de ocupacéo por mais de um ocupante por andar, e boa disponibilidade de vagas de
estacionamento;

A reforma do edificio, aliada as especificacdes técnicas de qualidade existentes,
conferem qualidade técnica e competitividade ao edificio no que se refere a ocupagéo
corporativa, como o sistema de ar condicionado central, forro modular, e geradores.

B O edificio apresenta 52% de sua drea locdvel recentemente alugada para um
ocupante de renome no mercado, mediante contrato de locacéo tipico e de longo
prazo.

B A concorréncia aliada a restricdo de demanda local estabilizada pode resultar em um
processo de ocupacdo mais lenfo e com ajustes nos precos de locacéo nos préximos
anos de operacdo do empreendimento.
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b. Raciocinio de Valor

Método da Renda | Base Capitalizagéo Direta

Considerando as caracteristicas do imével, entendemos que o mercado exigiria
rentabilidade (yield) entre 9,50% e 10,50% sobre a receita contratada, com risco adicional
de 0,50% a.a. para a receita potencial (dreas vagas), as quais aplicadas sobre as
premissas da tabela a seguir, resultaram na seguinte faixa de valores aplicéveis ao valor
de venda do imével em estudo:

Premissas Gerais | Base Capitalizagdo Direta

Area Ocupada:

Area Vaga:

Receita Contratada (+IGP/M set/18)

Receita Potencial de Locacgéo — area vaga*:

Taxa de Capitalizagao (Yield) — Receita contratada:

Taxa de Capitalizagéo (Yield) — Receita potencial:

5.600,00 m?
5,095,21 m?
R$ 36,07 /m2 por més
R$ 40,00 /m2 por més
9,50% - 10,50% a.a.

10,00% - 11,00% a.a.

*A receita potencial de locagdo foi estimada com base nas evidéncias de mercado para locagéo e
no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. As evidéncias de mercado e o memorial de
céleulo estdo anexados ao Apéndice C do presente relatério.

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Capitalizacdo Direta

R$ 45.600.000 a R$ 50.000.000

Método da Renda | Base Fluxo de Caixa Descontado

A seguir, as principais premissas do fluxo de caixa projetado:

Area Bruta Locavel:
Receita de Aluguel Atual Mensal:
Receita Potencial de Locagdo — Ano 1*:

Absorcdo e Condicées de Locagéio:

Crescimento Médio da Receita Potencial

Probabilidade de Renovacéo:

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
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10.695,21 m?2 privativos;
R$ 190.400 (R$ 35/m? ocupado);
R$ 40,00/m2 por més;

12 meses a partir do Més 3;
Caréncia: 12 meses;

Desconto de 10% no valor do aluguel;
1,0% a.a.;

95%;
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Despesas Operacionais: R$ 21,28/m2 por més;

Comissodes de Locagéo: 1,50 aluguéis para nova locacéo;

0,50 aluguéis para renovacdo;
Conservagdo e Manutencdo: 1,00% da receita bruta potencial;
Taxa de Desconto (Atratividade) 9,50% - 10,50% a.a.;
Taxa de Capitalizacao (Perpetuidade) 8,00% - 9,00% a.a.
*A receita potencial de locagdo foi estimada com base nas evidéncias de mercado para locagéo e

no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. As evidéncias de mercado e o memorial de
céleulo estdo anexados ao Apéndice C do presente relatério.

A seguir, a tabela com a andlise sensibilidade dos resultados obtidos, considerando-se o
valor presente liquido do fluxo de caixa projetado como o valor provével do imével
avaliando:

Perpetuidade

Taxa de Desconto (a.a.)

8,00% 8,50% 9,00%
9,50% R$54.600.000 R$53.000.000 R$51.500.000
10,00% R$52.700.000 R$51.200.000 R$49.800.000
10,50% R$50.900.000 R$49.400.000 R$48.100.000

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Base Fluxo de Caixa Descontado

R$ 48.100.000 a R$ 54.600.000

O fluxo de caixa projetado é apresentado no Apéndice D deste relatério do imével em
estudo.
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Andlise dos Resultados

O:s resultados apontam para a seguinte faixa de valor provavel para o imével avaliando:

ED. ALPHAVILLE - BARUERI/SP

Resultados Estimados
60

50 A

40 1

MILHOES (R$)

30

20 A

10 A

CONSERVADOR NEUTRO OTIMISTA

CENARIOS
——BASE FLUXO DE CAIXA DESCONTADO ——BASE CAPITALIZAGAO DIRETA === OPINIAO DE VALOR

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provavel
Concluséo de Valor

R$ 45.600.000 a R$ 54.600.000

3.2.8 Valoracdo

a. Opinido de Valor — Valor de Mercado para 100% do Imével

De acordo com as bases de valoracdo estabelecidas, somos da opiniGo que o valor de
mercado para 100% do imével em questdo, na data de 1° de outubro de 2018, estava
em torno de R$ 51.100.000,00 (Cinquenta e Um Milhées e Cem Mil Reais).
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329 Grau de Fundamentacgdo

Para este trabalho, consideramos que a avaliagdo realizada atingiv o Grau de
Fundamentacdo I, atingindo a pontuacdo igual a 15, conforme preceitos da

NBR14.653-4, item 10.1.

A demonstracdo do enquadramento no grau de fundamentacéo é feita a seguir:
Atividade Grau Pontos
Anélise operacional do empreendimento 1l 3

Andlise das séries historicas do empreendimento

Andlise setorial e diagnéstico de mercado 1l 3
Taxa de desconto Il 2
Escolha do modelo Il 2
Estrutura basica do fluxo de caixa 1l 3
Cenérios fundamentados | 1
Andlise de sensibilidade I 1

Andlise de risco

TOTAL GRAU I 15
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APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUACAO

PLANTA DE LOCALIZACAO

PLANTA DE SITUACAO
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

ACESSO EDIFICIO — ALAMEDA GRAJAU

FACHADA DO EDIFICIO
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PATIO INTERNO DO EDIFICIO — ACESSO AOS ELEVADORES E CIRCULAGAQ INTERNA

RECEPCAO
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HALL DE ELEVADORES DO PAVIMENTO TIPO

AREA DE ESCRITORIOS DO PAVIMENTO TIPO
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AREA DE ESCRITORIOS DO PAVIMENTO TIPO

AREA COMUM — PAVIMENTO TIPO
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3° ANDAR — AREA DE ESCRITORIOS EM OBRAS DO INQUILINO

COBERTURA
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AUDITORIO — TERREO

INTERLIGAGAO TERREO E SUBSOLO
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SUBSOLO — VAGAS DE ESTACIONAMENTO

ACESSO DE VEICULOS AO SUBSOLO
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33 EDIFICIO BARRA DA TIJUCA

100% do Edificio Barra da Tijuca;
Escritérios;
23.209,70 m2;

Avenida Ayrton Senna, 2.200, Barra da Tijuca, Rio de
Janeiro/RJ;

1° de outubro de 2018.

Valor de Mercado para 100%  R$ 263.700.000,00 (Duzentos e Sessenta
de Participagéo no Imével: e Trés Milhoes e Setecentos Mil Reais).

O imével possui localizacdo estratégica na regido da Barra da Tijuca, com fécil acesso
de veiculos e pedestres, proximidade a Avenida das Américas, e a pouco cerca de Tkm
de distéincia do Barra Shopping, no prolongamento e acesso natural & Linha Amarelo;

As construcées existentes foram erigidas sob medida para o atual ocupante e locatério
do imével (formato “built to suit”). Trata-se de um imével de alto padrdo construtivo,
bom estado de conservacdo e com especificacdes técnicas bastante competitivas no
mercado local, com possibilidade de ocupag@o para um ou mais ocupantes;

O imével encontra-se 100% alugado para uma empresa de grande porte e renome
no mercado, mediante um contrato atipico de longo prazo. Observa-se a sublocacdo
de parte do imével para outra empresa de grande porte e renome do mercado.
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3.3.3 Caracteristicas Gerais

a. Localizagéo e Situacdo

O imével objeto deste estudo estd localizado na Avenida Ayrton Senna n°® 2.200, na
grande quadra retangular complementada pela Via Parque da Lagoa (Av. Luiz Carlos Melo
Neto), Avenidas Luiz Carlos Prestes e Nelson Mofarrej, na 24° Regido Administrativa, Zona
Oeste, Bairro Barra da Tijuca, cidade do Rio de Janeiro/RJ.

Seguem algumas referéncias complementares aproximadas:

B Avenida das Américas: 900 m;
B Avenida Sernambetiba: 2.000 m;
® Barra Shopping: 1.300 m;
B Aeroporto Anténio Carlos Jobim (Linha reta): 23 km;
® Centro do Rio de Janeiro (Linha reta): 25 km.

Os mapas ilustrativos de localizacdo e situagdo sdo apresentados no Apéndice A deste
relatério do imével em estudo.
b. Ocupacgéo Circunvizinha

Estdo também presentes na zona: delegacia de policia, Corpo de Bombeiros, clinicas
publicas e particulares, postos de satde e hospitais, com destaque para o Barra D'Or,
considerado um dos melhores da cidade.

Entre os diversos centros comerciais da regido, destacamos o Barra Shopping (maior
shopping center da cidade), Casa Shopping, Village Mall, Praia Shopping Barra, Barra
Square, Shopping Barra Garden, entre outros malls e grandes retailers.

A regido apresenta ocupacéo consolidada de edificios de escritérios de grande porte,
principalmente situados ao longo da Avenida das Américas e Ayrton Senna, e imediagdes.
Destacam-se os empreendimentos CEO — Torres Norte e Sul, Centro Empresarial Mario
Henrigue Simonsen, Peninsula Corporate, além de diversos edificios de salas comerciais.

¢c. Melhoramentos Urbanos

O local é amplamente servido por servicos publicos bdasicos: rede de abastecimento de
agua, de energia elétrica, de esgoto, de comunicacdes, galerias de dgua pluviais,
conservacdo de vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas, iluminacdo publica,
coleta de lixo e entrega postal.

d. Comunicacoes

Em relag@o & comunicag@o com demais regides, pode-se destacar:

Avenida Ayrton Senna/Linha Amarela

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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A Avenida Ayrton Senna se articula no seu longo eixo com a Linha Amarela que liga a
Barra a toda a Zona Norte da cidade (a mais populosa), llha do Funddo (Cidade
Universitdria), llha do Governador (Aeroporto Anténio Carlos Jobim) e Avenida Brasil, que
por sua vez conecta a Rodovia Presidente Dutra, Rodovia Washington Luiz e Ponte
Presidente Costa e Silva (Niteréi, Sdo Gongalo e Regido dos Lagos).

Avenida Ayrton Senna, Avenida das Américas, e Avenida Sernambetiba

A conexdo da Avenida Ayrton Senna com estas duas importantes avenidas, proporciona
no seu longo eixo, uma ligacdo desta com toda a orla marftima do Rio de Janeiro, através
de grandes vias de circulagéo, ao longo das quais estdo situados os mais importantes
enderecos de moradia, servicos pUblicos e financeiros, hotéis, restaurantes e teatros.

Em termos de transporte, a nova linha do BRT Transcarioca passa em frente ao imével,
facilitando a conexdo com terminal de 6nibus Alvorada e, por consequéncia, & estacdo
Jardim Oceénico da linha T do Metrd Rio através da linha do BRT Transoeste.

Existe algumas linhas de &nibus executivos que operam com veiculos mais confortédveis e
com ar condicionado. A linha Terminal Alvorada/Aeroporto Internacional, além de passar
por avenidas e pracas principais do centro, faz parada no aeroporto Santos Dumont, passa
pela orla da Zona Sul, Hotel Intercontinental, segue pelas avenidas Niemeyer e das
Américas até o Terminal Alvorada.

Transcarioca

A Transcarioca, corredor de BRT ligando o Aeroporto Internacional do Galedo, na Zona
Norte, & Barra da Tijuca, na Zona Oeste da cidade, iniciou suas operacdes no fim do
primeiro semestre de 2014 e reduziu o tempo de deslocamento entre os dois pontos a
cerca de 45 minutos, permitindo também a integragdo aos outros modais (trem, metré e
ciclovias) ao longo da via.

e. Descricdo do Imovel

Terreno
As principais caracteristicas do terreno s@o:
B Formato retangular, com topografia plana em sua extenséo;
B Perimetro/Dimensdes:
o Av. Ayrton Senna: 100,00 m;

o Divisa Direita: 261,75 m (confrontando com o lote 04 do PAL 37.686-
Casa Shopping);

o Divisa Esquerda: 261,75 m (Confrontando com o n°® 2.150 da Av. Ayrton
Senna-Makro);

o Fundos: 100,00 m (Confrontando com o lote 02 do PAL 43.172).
® Area de terreno: 26.275,00 m2.

Construgdes

CBRE
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O edificio existente foi construido em 2006 pela WTorre Empreendimentos, sob medida
para o atual ocupante e locatdrio do imével (formato “built to suit”).

A seguir, as principais caracteristicas do imével em estudo.

Trata-se de um edificio de escritérios constituido por 02 (dois) blocos de escritério
interligados em bloco Unico, composto por 03 (trés) pavimentos (térreo mais 2 andares),
subsolo de garagens e cobertura. O edificio conta ainda com espaco térreo anexo
destinado a um teatro, denominado “lLoja A”, atualmente desativado e livre de
acabamentos e instalacées para o seu uso imediato.

Os pavimentos estdo assim distribuidos:

B Subsolo:  Area técnica do prédio, vagas de garagem, depésitos, vestidrios,
refeitério, geradores de energia, caixa d’dgua e bombas;

B Térreo:

o Bloco 1: Amplo saldo de escritérios com dois cores laterais abrigando
conjuntos de sanitdrios masculinos e feminino, copa, compartimento de
apoio, escadas e cabine do ar condicionado, além de casa de baterias;

o Bloco 2: Amplo saldo de escritérios com dois cores, sendo um com as
mesmas caracteristicas do Bloco 1 e outro com duas cabines de ar
condicionado, escadas, copa e compartimento de apoio. O saldo do
Bloco 2 é antecedido por ampla drea de acesso e circulagdo com foyer,
além de hall dos elevadores e escada comuns aos dois blocos, e conjuntos
de sanitdrios masculino e feminino e outra cabine do ar condicionado;

o Area externa com vagas de estacionamento descobertas, portarias
principal e lateral, e amplo jardim externo com acesso & recepgdo/foyer.

B 1°e 2° Pavimentos:

o Bloco 1: Amplo saldo de escritério com dois cores abrigando conjuntos
de sanitdrios masculino e feminino, copa, compartimento de apoio,
escadas e cabine de ar condicionado;

o Bloco 2: Amplo saldo idéntico ao do pavimento térreo, antecedido por
hall de elevadores, escadas, circulacdo, comuns aos dois blocos, além de
um setor em “L” formado por cafeteria, shaft para ar condicionado,
corredor de circulac@o e pontos de saida, além de pequeno mezanino com
hall e escada préprias;

B Cobertura: Hall de escada, casa de mdaquinas, barrilete e chillers do sistema de ar
condicionado central que atende 100% do edificio.

B Prédio: Sistema misto de paredes pré-moldadas de concreto com lajes executadas “in-
loco”;

B Perimetro (Subsolo): Sistema misto com estrutura executada “in-loco” e pré-moldadas;

CBRE
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B Sobrecarga: A sobrecarga Util considerada é de 400kg/m? em toda a estrutura,

possibilitando ampla flexibilidade de ocupacéo, exceto no nivel t#érreo (4rea externa)
onde a sobrecarga ¢til é de 1.500kg/m?2.

B Torre de transmiss@o: anexa ao prédio foi executada uma forre para transmisséo e

backbone, para antenas com até 1,80m, mista em estrutura de concreto e estrutura
metdlica com a logomarca do atual ocupante do imével.

® Subsolo:

o

A garagem e vias internas de circulagdo tém piso de concreto,
acabamento acamurcado desempenado.

As cortinas da periferia sdo revestidas com paredes em alvenaria com
pintura de sinalizagdo e pintura PVA Létex sobre bloco de concreto. O
forro é em concreto aparente com lumindrias de sobrepor.

O hall dos elevadores tem piso e rodapé de granito branco polido € massa
corrida com pintura létex acrilico nas paredes e forro de gesso com
iluminacdo embutida.

Os sanitdrios, vestidrios e refeitérios possuem piso de cerdmica 30x30 e
paredes revestidas em azulejos brancos 20x20cm até o teto e forro de
gesso com lumindrias de embutir.

B Pavimento Térreo:

[¢]

O Hall de acesso dos elevadores possui piso em granito branco polar,
paredes em lambris de vidro temperado fosco com pintura e acabamentos
em aco inox e massa corrida e pintura létex nas paredes. Caixilhos em
aluminio anodizado fosco vidro laminado, forro em gesso com sancas e
iluminacdo embutida.

As copas possuem pisos e rodapés cerédmico tipo Gail e paredes revestidas
em laminado melaminico. O foyer e a cafeteria #&m piso em granito,
compativel com o hall dos elevadores e paredes em massa corrida e
pintura latex acrilica. O CPD tem piso elevado, altura 60cm, modulacdo
60x60cm, com pedestal metdélico e longarina, sobrecarga de 500kg/m2,
forro acustico de fibra mineral 62,5 x 62,5cm com estrutura metdlica,
iluminacdo de embutir e paredes em pintura ldtex acrilico sobre massa
corrida;

B 1°e 2° Pavimentos:

[e]

o

O hall dos elevadores possui caracteristicas idénticas as do pavimento
térreo.

Os setores destinados a escritérios possuem piso elevado, altura de 20cm,
modulacdo 60x60cm, pedestal metdlico, sobrecarga de 400kg/m? e
carpete. As paredes executadas em dry wall possuem pintura létex acrilico
sobre massa corrida.

O forro apresenta painéis acusticos de fibra mineral tegular dimensées

CBRE
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62,5x62,5cm com estrutura metdlica com perfil tipo carfola, com
iluminacdo de embutir. As portas das cés de mdquinas, sanitdrios e dos
shafts sdo revestidas em laminado melaminico.

o Os sanitdrios possuem piso e rodapé em granito polido cinza andorinha,
suas paredes sdo revestidas em laminado melaminico, seus forros sdo em
gesso liso, as bancadas dos lavatérios (de embutir) sdo também em granito
cinza andorinha.

Externos: Os elementos estruturais da fachada séo revestidos em painéis de ago inox
fixados em longarinas metdlicas. As mesmas séo complementadas com caixilhos tipo
glazing em aluminio anodizado fosco e vidro laminado refletivo.

Instalacées e Equipamentos

Ar Condicionado e Sistema de Exaustdo: Para a drea de escritérios e administracdo
foi previsto um sistema de condicionamento composto por unidades refrigerantes de
liquidos, 6 chillers de expansGo indireta com capacidade de 234 TR, com
condensagéo a ar/égua gelada. A distribuicdo de ar para os ambientes nos
pavimentos serd feita via piso elevado com a utilizagdo de ventiladores de piso dotados
de volume de ar varidvel;

Sistema de pressurizag@o das escadas;
Sistema de exaustdo da garagem do subsolo;

Hidrdulica: abastecimento feito pela concessiondria, havendo uma medicéo Unica
para o prédio. Foi prevista uma reserva total de dgua para o equivalente a duas vezes
o consumo didrio, acrescido da reserva técnica para incéndio;

Sistema de combate & incéndio: o sistema compde-se de rede de sprinklers, hidrantes
e extintores, alarme de inc&ndio e detectores de fumaca;

Energia Elétrica: cabine de entrada em média tens@o locada no limite do terreno e na
qual foram instalados os equipamentos de protecdo e medicdo para atender uma
entrega pela concessiondria local em 13,8 KV trifgsico;

Subestacdo composta por 3 trafos de 2000 KVA que atendem todas as dreas prediais
e CPD. Todos os trafos s@o a seco com tensdo de alimentacéo classe 15 kV (13,8 kV)
e tensdo de saida de 380/220V;

Geradores: trés grupos moto geradores a diesel, com controles de partida/parada,
chaves de transferéncia automdtica. A poténcia deste grupo é de aproximadamente
1.500kVA;

Sistema de seguranca predial CFTV, com controle de acesso com catracas e cartdes
de acesso, e monitoramento em sala de seguranca;

Elevadores: O prédio é atendido por seis elevadores modernos para 22 passageiros,
com chamada antecipada.

O edificio é provido de gerador de energia que atende 100% do prédio e sistema
completo de combate & incé&ndio, com sistema de hidrantes, alarmes de emergéncia e
sprinklers.
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430



) 7
EDIFICIO BARRA DA THUCA 7

B De acordo com as informacdes disponibilizadas, o imével possui 788 vagas
demarcadas, o que representa uma relacdo de vagas por drea locével de cerca de
1:29, o que pode ser considerado bastante competitivo para o mercado local, uma
vez que prédios de alto padrdo apresentam relagéo de 1:30 a 1:60 na regido.

Quadro de Areas

Néo foi realizada a medigéo do imével, porém, como instruido, confiamos nas dreas de
pavimentos que nos foram fornecidas pelo proprietdrio do imével, conforme constam no
quadro a seguir:

Unidade Area Construida (m?) Avrea Privativa (m?2)

Subsolo 18.785,00 -

Térreo 7.209,29 7.209,29

Loja A - Térreo 958,65 958,65

Loja A - 2° Pavimento 404,37 404,37
Pavimento Tipo - 2° e 3° Pavimento 13.992,54 13.992,54
Telhado/Cobertura 745,00 -

Total 42.094,85 22.564,85

Fonte: Substituicdo de projeto aprovado para construcdo de prédio comercial com 3 pavimentos
situado a Avenida Ayrton Senna, 2.200 — Barra da Tijuca, Janeiro/2006.

De acordo com as informagdes mais atuais fornecidas pelo proprietério do edificio, a drea
privativa atual seria de 23.209,70 m2, decorrente de alteracées de uso e maior
aproveitamento de dreas comuns do imével.

Observa-se a diferenca de 2,86% em relacdo a drea que consta no projeto fornecido.
Para fins de valoracdo, consideraremos as informacées verdadeiras e mais atuais
correspondente a drea informada pelo cliente, passivel de verificacdes em caso de
alteracdes na ocupacdo e uso atual do imovel.

Estado de Conservacéao

De um modo geral, o edificio encontra-se em bom estado de conservacdo e
aparentemente ndo necessita de reparos importantes. Estimou-se a idade aparente do
imével em torno de 12 anos.

334 Planejamento Urbano

De acordo com o Plano Diretor da cidade do Rio de Janeiro, revisto em 2011, o imével
situa-se em uma Macrozona de Ocupacdo Condicionada, onde o adensamento
populacional, a intensidade construtiva e a instalacdo das atividades econdmicas serdo
restringidos de acordo com a capacidade das redes de infraestrutura e subordinados &
protecdo ambiental e paisagistica, podendo ser progressivamente ampliados com o aporte
de recursos privados.

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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Abaixo, seguem alguns parGmetros em relagéo ao zoneamento do imével em estudo, de
acordo com o Plano Diretor municipal e demais legislagdes complementares para a zona:

B Zoneamento: Zona Especial Cinco (ZE-05) Subzona A-13;
B Taxa Maxima de Ocupacgéo: 30%;

® ndice de Aproveitamento: 0,75;

® Usos: Comercial, servicos, residencial.

Por fim, consideramos que as construcdes ali existentes estejom em conformidade com a
legislagdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja
estejam em processo de regularizacdo. N&o temos conhecimento de quaisquer problemas
que possam fer impacto negativo sobre o valor do imével.

335 Titulagao e Dispéndios

a. Titulagéo

Recebemos do cliente 02 (duas) cépias de Certidées de Registro do imével em estudo,
com emissdo em 17 de julho de 2018. Seguem abaixo as principais informagées extraidas
de cada uma delas:

Prédio (“Sala 101")

® Cartério: 9° Oficio do Registro de Iméveis do Rio de Janeiro/RJ;
B Matricula: n°® 304.065;

B Propriefdrio: BRPR 56 Securitizadora de Créditos Imobiliagrios S.A.;
B Fracdo ldeal: 96/100 do terreno (Lote 1 o PAL 46735);

Teatro (“Loja A”)

® Cartério: 9° Oficio do Registro de Iméveis do Rio de Janeiro/RJ;
B Matricula: n® 304.064;

B Proprietdrio: BRPR 56 Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.

B Fracdo ldeal: 4/100 do terreno (Lote 1 o PAL 46735);

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo hd questées relativas a titularidade que
possam impedir a venda do imével ou influenciar o seu valor de mercado. Salientamos
que ndo foram feitas investigagcdes sobre a situagdo atual da documentacédo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento da UBS SERVICOS
ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. e partes envolvidas.

b. Dispéndios

Recebemos cépia da guia de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio
de 2018, na qual consta o imével cadastrado na Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro
sob as seguintes inscrigoes fiscais ao contribuinte BRPRCSS C1S.:

B loja A: n® 3.107.039-4, logradouro 13411-4, trecho 007, bairro 128;

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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B Sala 101: n® 3.107.040-2, logradouro 13411-4, trecho 007, bairro 128;

Segundo as informacées disponibilizadas, as o custo médio com despesas de IPTU e outras
taxas somaram R$ 1.655.538,00, ou seja, cerca de R$ 5,94/m?2 privativo por més.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal
do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que
possam impedir ou afetar o seu valor de venda.

3.3.6 Ocupacdo Atual

De acordo com as informacées disponibilizadas, o imével em questdo encontra-se
100% ocupado e alugado sob um contrato de locacéo atipico em formato Buit-fo-Suit.
Destacamos no quadro a seguir as principais informacdes observadas no contrato e
aditivos contratuais.

CONTRATO DE CONSTRUGAO E LOCAGAO DE IMOVEL E TERMOS ADITIVOS*

Locador (a):
Locatario (a):

Area Locavel:

Descri¢do do imével
construido:

Data da emissdo do Contrato:
Data de aceitacéo do imével:

Prazo de vigéncia da
locagao:

Prorrogacéo contratual:

Valor do aluguel vigente:
Periodicidade de reajuste:
indice de reajuste:

Forma de pagamento:

Atipicidade do contrato
quanto a agdes revisionais de
aluguel:

Da rescisdo por parte da
locataria e indenizagdo a
locadora:

BRPR 56 SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A;
TELEFONICA BRASIL S.A;;
23.209,70 m? privativos (informado pelo proprietério do imdvel);

Sede Administrativa da Telerj Celular S.A. sobre o terreno localizado no Lote 01 do PAL
46.735 - situado na Avenida Ayrton Senna, lado par, a 210 metros antes do prédio n°
2.600, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, objeto da matricula n® 204.376, do 9° RGI do Rio
de Janeiro;

15/12/2004;
05/03/2006;

15 anos, contados a partir de 05/03/2006;

Findo o prazo estabelecido acima, o contrato podera ser prorrogado por mais um periodo
de até 15 anos, salvo aviso com antecedéncia de 90 dias antes do término avengado.

Ao término do prazo contratual de 15 (quinze) anos, e, havendo interesse da Locataria
em permanecer no imével, prorrogando o prazo por até mais 15 (quinze) anos, 0 novo
valor do aluguel sera definido com base na média aritmética de 03 (trés) avaliacbes
realizadas a época, reduzida em 25% (vinte e cinco por cento). Caso o valor do novo
aluguel seja igual ou superior ao valor do aluguel vigente, fica estabelecido que o novo
valor do aluguel seja igual ao valor vigente reduzido em 10% (dez por cento).

R$ 32.991.500,16 por ano (R$ 118/m? por més) — informado pelo proprietario do imével;
Anual;

IGP-M/FGV;

Anual;

Os aluguéis correspondem a remuneragao conjunta pela (i) viabilizagéo da aquisi¢do do
terreno; (ii) provisdo da construcdo do imével em moldes determinados pela locatéria; (iii)
locac&o pelo periodo de 15 (quinze) anos; e (iv) servem de lastro & securitizagéo. Durante
o periodo de vigéncia do contrato, o valor aluguel ndo estara sujeito a revisées judiciais
com base no mercado durante o periodo original de locag&o;

A locataria ndo podera rescindir unilateralmente o contrato durante o prazo original de
locacéo ora estipulado. Em caso rescisdo voluntaria da locagdo antes de seu término, ou
a locacéo seja rescindida pela locadora em virtude de descumprimento de quaisquer
obrigacdes contratuais da locataria, a locataria pagara a locadora um montante
correspondente ao valor do aluguel vigente a época da resciséo calculado de forma
mensal, multiplicado pelo niimero de meses faltantes para o término do prazo inicial do
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contrato, corrigido monetariamente (pro rata die), observado o envio de notificacéo prévia
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

Obriga-se o locatario a ndo transferéncia deste contrato, porém a sublocagéo ou
empréstimo do imdvel é permitida, no todo ou em parte, para sociedades controladas ou
controladoras da locataria ou para quaisquer terceiros, permanecendo a locataria
responsavel pelas obrigacdes assumidas em contrato.

Das sublocacdes:

A locadora outorga para a locataria uma opgdo de compra do imével pelo preco
equivalente a 8,33 vezes o valor total do aluguel anual do imével, corrigido
monetariamente “pro rata die”, na data do exercicio da opcéo, que devera ocorrer dentro
de 30 (trinta) dias do término do prazo do prazo de 15 (quinze) anos da vigéncia da
locagdo. Na hipétese de vencimento antecipado deste contrato, esta opgdo considerar-
se-& automaticamente sem efeito.

Opcéo de compra do imével

* Primeiro, Segundo e Terceiro Aditivo ao Contrato de Construcgo e Locacdo de Imével (de
30/09/2005, 05/03/2006 e 14/05/2014, respectivamente), e Termo de Acordo (05/03/2006),

Por fim, ainda sobre a ocupacéo da propriedade, constatamos em vistoria ao imével a
ocupacdo do 1° pavimento — Bloco 1 pela empresa SOTREQ/CAT. De acordo com as
informacées disponibilizadas pelo proprietdrio do imével, trata-se de uma sublocacéo
vigente realizada pela atual locatdria da situacao.

Ressaltamos que ndo recebemos nenhum documento com mencdo a uma eventual
sublocacéo e que, para esta avaliagdo, consideramos que ndo existe ganho de capital
sobre a ocupacédo e que o proprietdrio do edificio estd ciente sobre o tema.

Nao recebemos cépia do “Habite-se” do imével, no entanto consideramos que o mesmo
atende os requisitos da legislacdo local quanto & habitabilidade.

3.3.7 Andlise de Valor

a. Considerac¢ées de Valor | Fatores-Chave de Valoragéo

B O imével possui localizacdo estratégica na regido da Barra da Tijuca, com fécil acesso
de veiculos e pedestres, proximidade a Avenida das Américas, e a pouco cerca de Tkm
de distdncia do Barra Shopping, no prolongamento e acesso natural & Linha Amarela;

B As construcdes existentes foram erigidas sob medida para o atual ocupante e locatério
do imével (formato “built to suit”). Trata-se de um imével de alto padrdo construtivo,
bom estado de conservacéo e com especificagdes técnicas bastante competitivas no
mercado local, com possibilidade de ocupacdo para um ou mais ocupantes;

B Apresenta especificacdes técnicas atualizadas: piso elevado, forro modular, sistema de
ar condicionado central, elevadores com antecipacdo de chamada e controle de
trafego, ampla disponibilidade de vagas de estacionamento;

® O imével encontra-se 100% alugado para uma empresa de grande porte e renome
no mercado, mediante um contrato atipico de longo prazo. Observa-se a sublocagdo
de parte do imével para outra empresa de grande porte e renome do mercado.
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b. Raciocinio de Valor

Método da Renda | Base Fluxo de Caixa Descontado

A seguir, as principais premissas do fluxo de caixa projetado:

Area Bruta Locdvel:
Receita de Aluguel Atual:
Receita Potencial de Locagéo*:

Absorcdo e Condigoes de
Locacgdo**:

Crescimento Médio da Receita
Potencial

Probabilidade de Renovacéo:

Despesas Operacionais***:

23.209,70 m? privativos;

R$ 118,45/m2 por més;

R$ 75,00/m2 por més (p/ o Ano 1);

100% de ocupagéo até o término do prazo de
locacdo do contrato vigente (marco/2021),

com o seguinte cendrio de absorcdo:

Renovagéo contratual da atual locatéria
para uma ocupacdo de 11.600,00 m?,
mediante contrato tipico de locacdo por um
perfodo de 15 anos, com aluguel mensal
de 75% do valor de aluguel de mercado &
época, conforme estabelece o contrato de
locacdo vigente;

Permanéncia e expansdo da atual
sublocatéria  para uma ocupacdo de
3.215,00 m2, mediante contrato tipico de
locac@o por um periodo de 5 anos; com
aluguel mensal no valor de R$ 75,00/m?
por més;

Absorcéo dos espagos vagos de 8.394,70
m? privativos em 9 meses contados a partir
do término do contrato de locacéo vigente,
mediante contratos tipicos de locacdo
(5 anos), com valor de aluguel a mercado
da época, e caréncia de 6 meses de aluguel
da época;

1,40% a.a.;

95%;

R$ 26,00/m2 por més;
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Comissoes de Locagdo: 1,50 aluguéis para nova locacao;
0,50 aluguéis para renovagéo;

Néo consideradas para a renovacéo da atual
locatdria e permanéncia da atual sublocatéria;

Conservagdo e Manutencao: 1,00% da receita bruta potencial;
Taxa de Desconto: 9,00% - 10,00% a.a.;
Taxa de Capitalizagdo — Ano 10:  8,00% - 9,00% a.a.

*A receita potencial de locagdo foi estimada com base nas evidéncias de mercado para locacéo e
no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. As evidéncias de mercado e o memorial de
céleulo estdo anexados ao Apéndice C do presente relatério.

** As premissas referentes a renovagdo contratual da atual locatéria e a permanéncia da atual
sublocatdria apés o término do contrato de locacdo vigente correspondem as negociagées em
andamento informadas pela atual proprietdria do imével em estudo. No mais, as premissas que
envolvem valores de aluguel, absor¢do dos espacgos vagos e condicées de caréncias e descontos
correspondem a opinido da empresa avaliadora com base em sua expertise e andlise das
informacgées de mercado disponiveis.

***Em razdo das premissas de absorcdo e condigées de locaco assumidas para uma ocupagdo
multiusudria do edificio, foi considerada uma despesa operacional mensal adicional no valor médio
de R$ 20,00/m? privativo por més referente as despesas com condominio.

A seguir, a tabela com a andlise sensibilidade dos resultados obtidos, considerando-se o
valor presente liquido do fluxo de caixa projetado como o valor provavel do imével
avaliando:

Taxa de Desconto (a.a.) Perpetuidade

8,00% 8,50% 9,00%
9,00% R$279.300.000 R$272.000.000 R$265.500.000
9,50% R$270.600.000 R$263.700.000 R$257.500.000
10,00% R$262.400.000 R$255.800.000 R$249.900.000

Valor de Mercado | Faixa de Valor Provével
Base Fluxo de Caixa Descontado

R$ 249.900.000 a R$ 279.300.000

O fluxo de caixa projetado é apresentado no Apéndice D deste relatério do imével em
estudo.
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338 Valoracdo

a. Opinido de Valor - Valor de Mercado para 100% do Imével

De acordo com as bases de valoracdo estabelecidas, somos da opiniGo que o valor de
mercado para participacdo de 100% no imével em questdo, na data de 1° de outubro de
2018, estava em torno de R$ 263.700.000,00 (Duzentos e Sessenta e Trés Milhées
e Setecentos Mil Reais).

339 Grau de Fundamentacgdo

Para este trabalho, consideramos que o avaliagéo realizada atingiv o Grau de
Fundamentacdo |, atingindo a pontuacdo igual a 15, conforme preceitos da

NBR14.653-4, item 10.1.

A demonstracdo do enquadramento no grau de fundamentacéo é feita a seguir:
Atividade Grau Pontos
Anélise operacional do empreendimento 1l 3

Andlise das séries historicas do empreendimento

Andlise setorial e diagnéstico de mercado 1l 3
Taxa de desconto Il 2
Escolha do modelo Il 2
Estrutura bésica do fluxo de caixa 1l 3
Cenérios fundamentados | 1
Andlise de sensibilidade I 1

Andlise de risco

TOTAL GRAU I 15

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUACAO

@
‘ia

PLANTA DE LOCALIZACAO

PLANTA DE SITUACAO
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

ACESSO EDIFICIO — AVENIDA AYRTON SENNA

FACHADA DO EDIFICIO

CBRE
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ACESSO AO EDIFICIO

RECEPCAO/LOBBY

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
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HALL DE ELEVADORES DO TERREO

HALL DE ELEVADORES DO PAVIMENTO TIPO

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
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HALL DE INTERLIGAGAO ENTRE OS BLOCOS E O HALL DE ELEVADORES

AREA DE ESCRITORIOS DO PAVIMENTO TIPO

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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AREA COMUM — PAVIMENTO TIPO

PAVIMENTO TIPO — SALAS DE REUNIAO

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
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OCUPAGAO SOTREC/CATERPILLAR

TERREO — ACESSO AO TEATRO (DESATIVADO)

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
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TEATRO DESATIVADO

AUDITORIO — TERREO

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.

445

CBRE



EDIFICIO BARRA DA TIJUCA

AREA DE APOIO/SERVICOS

TERREO — AREA DE ESCRITORIOS E SALAS DE EVENTOS E REUNIAO

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA. ‘ B R E
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SUBSOLO - VAGAS DE ESTACIONAMENTO

VAGAS DESCOBERTAS DE ESTACIONAMENTO

UBS SERVICOS ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.
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ANEXO VI

CONTRATOS DE AQUISICAO E ADITAMENTOS

453



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

454



455



456



457



458



459



460



461



462



463



464



465



466



467



468



469



470



471



472



473



474



475



476



477



478



479



480



481



482



483



484



485



486



487



488



489



490



491



492



493



494



INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE CESSAQ DE DIREITO REAT.
DE SUPERFICIE E OUTRAS AVENCAS

BR PROPERTIES 5/A., incorporadora da BRPR 40 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
E PARTICIPACOES LTDA., com sede na Avenida das Nagdes Unidas, n® 12.495, Centro
Empresarial Berrini, Tonc A, Torre Nagdes Unidas, 187 andar, escritério 181, Brooklin Novo, Sio
Paulo — 8P, inscrita no CNPI/MF sob n® 06.977.751/0001-49, ncsie awo devidamentice rcprescntada
pur scus representantes legais, doravante simplesmente designada BR PROPERTIES: e

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIT UBS (BR) OFFICE, inscrite no
CNPJ/MF sob n® 32.274.163/0001-59 neste ato devidamente representade por sua administradora
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E YALORES MOBILIARIOS $/A, com sede
na cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua [guatemi, n° 151, 19 andar (parte), [taim Bibi,
CEP 01451-011, doravanie simplesmente denominado FUNDO.

A BR PROPERTIES e o FUNDO siic doravante designadas, individual e indistintamente, como
“Dame™ e, em conjunto, como “Partes”, conforme aplicavel.

CONSIDERANDO QUE:

{i) A BR PROPERTIES incorporou, por meio da Ate de Assembleia Geral, dmada de 30/11/2018,
emn fase [final de registre junte 3 Junta Comercial do Estade de 3&c Paulo, a BRPR 40
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES LTDA., atual denominagio de
WTORRE CVAC IIMPRLENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (“BRPR 40™);

(ify A BRPR 40 adquiriu por meio da Escritura Publica de Constitui¢io de Direito Real de Superficie
e Ourras Avengas, lavrada cin notas do 3° Qficio de Belo Herizonte/MG, em 20 de abril de 2009, no
livio 1548-N, s fls. 001/007, pelo prazo de 50 {cinquenta) anos, ¢ a litulo oneroso, o dircito real de
supcrficie do 1mdvel Aguas Claras abaixo definido (“Direito de Superficie™);

(iii} O FUNDO tem interesse na aguisigio do Direito de Superficie do mencionado hmdvel Apguas
Claras, mediante o atendimenio de determinadas condigdes;

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Instrumento Particular de Compromisse de Cessdio de
Direito Real de Superficie ¢ Outras Avengos (**Conlrato™), que se obrigam a cumprir por si, seus bens,
herdeiros ¢ sucessores, a qualquer tempo, e que se regerd mediante as seeuintes cldusulas, termos ¢
condigdes, a saber:
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1. DO OBJETO

1.1. A BR PROPERTIES, na gualidade de sucessora da BRPR 40, sujeilo ao registro da
incorporacio na matricula do Imével Aguas Claras, & detentora ¢ legitima possuidora do Direito de
Superlicie sobre o imével localizado na Cidade de Nova Lima, Estado de Minas Gerals, a seguir
deserito e caracterizade {“Imdvel Aguas Claras™):

Areade 20.216,83m2, inte grante de um imowvel com drea malor Fazenda do Rodrigo e Fazenda Morro
Velho™, objeto da matricula n® 36,332 do Registro de Imaveis de Nova Lima/MG (“lmével™) , com a
seguinte descrigBo: [nicia-se a descrigdo deste perimetro no vérice POL, de coordenadas Y
5.077,878m. e X 919.427M, deste, segue com azimute de 104%40°357 e distinela de 40.16m.. ate o
vértice P12, de coovdenadas Y 5.067.704m. ¢ X 958.274m.; deste, segue com azimuie de $0°00°34°°
e distdncia de 22,72m., até o vériice P03, de coordenadas Y 5.067,700m. ¢ X 981,000m.; deste, seguc
comn azmute de LBOPH00° ¢ distincia de 55,60m., até o vértice M, de coordenadas Y 5.012,043m
¢ X 981,00m.; deste, segue com azimute de 180°00°00°" e disthncia de 55,66m., até o vértice P05, de
coordenadas Y 4.956,3835m. e X 981,0600m.; ponto de smarragio no [TM-OPEN MALI, com uma
distincia de 47.574m, deste, segue com azimute de 270°00°00°° ¢ disténcia de §89,56m., até o vérlice
P06, de eoordenadas Y 4.956,385m. e X 891,438m.; segue comn azimute de 270°00°007 ¢ distineia
de 89.56m., alé¢ o vértice P07, de coordenadas Y 4.956,385m. ¢ X R01.876m.; deste, scgue eom
azimule de 359°52°26" ¢ distdncia de 56,97m., até o vértice P08, de coordenadas Y 5.013.355m. ¢
X 801.750m.; deste, segue com azimute de 359°52°26"° ¢ dislncia de 56,97m., até o vértice P09, de
coordenadas Y 5.060,324 m. ¢ X 801,625m.; deste, segue com azimute de 100°38°35™" e distdncia de
14,35m., aié o vértice P10, de coordonadas Y 5.067.6741. ¢ X 813,732m; deste, segue com azimute
de 929227067 e distdncia de 13,02m., até¢ o vértice P11, de coordenadas Y 5.067.136 m. ¢ X
828.743m.; deste, segue com azimnte de 97°5206°" ¢ distincia de 8,71m., até o vértice P12, de
coordcnadas Y 5.0635,944m. e X 837,367m.; deste, segue com azimute de §2°02°32° ¢ distincia de
12,37m., at¢ o vértice P13, de coordenadas Y 5.063,656 m. ¢ X 849,618m.; deste, segue com azimuts
de 89°13170” ¢ distancia de 8,6 7m., até o vérlice P14, de coordenadas ¥ 5.067.775 m. ¢ X 858.284m.;
deste, sepue com azimute de 105297137 ¢ distdncia de 7,12m., aié o vértice P13, de coordenadas ¥
5.065.873m. ¢ X 865,147 m; deste, segne com azimute de 92°19°00°" e distdncia de 12.17m., até o
vértice P16, de coordenadas Y 5.065381m, e X 877,307m.; deste, segue com azimute de 84°3374 e
distincia de 8.06m., até o vériice P17. de coordenadas Y 5.066,147n. ¢ X 883, 334m.; deste, segue
com azimute de 7591451 ¢ distincia de 20,78m., até o vértice P18, de coordenadas Y 5.071,43%m.
¢ X 905,431m,; deste, segue com azimute de 65°17'40" ¢ distancia de 15,41in., até o vértice 01, de
coordenadas Y 5.077.878m. X 919,427m.; ponto inicial da deserigio deste perfmelro, que deu origem

4 area de 20.216.83m? O Imdvel encontra-se cadastrado na Prefertura do Municipio de Nova Lima
sob o n” 17010 AABA0-022
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A matricula n° 36.532 aponta os seguintes dnus:

(1) Av.2/11-36.532: Fol instituida servidio sobre | 62 600,00m? na Fazenda Morro Velho em favor de
Centrais Elétricas de Minas Gerals 8/A - CEMIG, CNPJ 17.1 35.730/0001-68, com sede em Belo
Horizonte-MG, para cfeito de consirugio ¢ manutengio da linha de transmissio de energia clétrica
do sistema CEMIG, que liga a subestacio de Taquaril 4 subestacio de Barbacena.

{11y Av.3-36.532: A Fazenda do Rodrigo ¢ a Fazenda Morro Velho foram reconhecidas como Reserva
Particular de Patrimdnio Natural (RIPN) pela Portaria n® 70 de 11.06.1998 do IEF . comprometendo-
se a cumprir o disposto no Decreto n® 39.401/98 ¢ demais normas apliciveis & matéria, assumindo a
responsabilidade cabivel para a conservacio da area de 912,00ha, gravando o imdvel como RPPN,
com a denominagio de “RPPN Maia do Jambeiro™, em carater perpéluo, nos termos do art. 6° da Lei
4.771/65 ¢ Lei Estadual n® 10.561/91.

(1ii) R.0-36.532: Alienagdo fiducidria sobre o Dircito de Superficie. bem comno todas as suas acessdes,
melhorias ¢ benfeitorias, presentes e futuras, em favor de RB Capilal Securilizadora S.A., inscrita no
CNFJ sab o 0" 03.5592.006/0001-91, com sede na Rua Armauri, 255, 5 andar, parte, Jardim Europa,
380 Paulo - SP, constituida por meic do Instrumento Particular de Alienacdo INducidrta de Imdvel
em (arantia, celcbrado, emn 28/04/2009 {"Contrato_de_ Alienacio Tiducidria Aguas Claras™}.
Obrigagdes (arantidas: (i) todas as obrigacdes da Companhia Vale do Rio Doce, CNPJ
33.592.510/0001-54, decorrentles do contrato ati pico de locagio, celebrado cm 08/01,2008, que inclui
0 pagamento de créditos imobilidrios; (i) todas as obrigactes da fiduciante, decorrentes dao contrato
de cessio de créditos imobilidrios, celebrado em 28/04/2009, que inclui o pagamento da obrigagio
de recompra compulsdria e da multa indenizatoria {“Alicnacdo Fiducidria Aguas Claras™.

{1v) AV.7-36.532 Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral com
Garaniia Real Imobiliaria sob a I'orma Escritural, celebrado em 05/05/2009, emitida pela RB Capital
Securitizadora /A, figurando came instituigdo custodiantc a Pentagono S/A Distribuidora de Titulos
¢ Valores Mobiliavios, CNFJI 17.343.682/0001 -3, para representar os créditos imobilidrios garaniidos
pela Alienagho Fiducidria Aguas Claras.

{v) AV 8-36.532: Termo de Scowritizagso, firmado em Sao Paulo/SP, em 05/(5/2009, enire 2 RB
Capital Sccuritizadora S/A ¢ a Pentdgono S/A Distribuidora de Titulos ¢ Valores Mobilidrios, para
instituir o regime fiducigrio sobre os créditos imobiliarios garantidos pela Alienagio Fiducidria Aguas
Claras (“Seccuritizagio Aguas Claras™).

L1.1. O Imével Aguas Claras encontra-se locado & Companhia Vale 8.A, inscrita no CNPJ sob o
n® 33.592.510/0001-34, comn sede na Praia de Botafogo. n° 186, Rio de Janciro  RJ (“Locatdrio™),
sendo o aluguel anual de RS 7.559.762,01 (scte miihdes, quinhentos e cinquenta e nove mil,
SeCeenios € sessenta ¢ dois reais ¢ um centavo), base junho/2018 (“Conteato de Locacio Vale™).
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II. DA PROMESSA DA CESSAQ DE SUPERFiCIE E FORMA DE PAGAMENTQ

2.1. Por este Contrato e na melhor forma de direito, 2 BRR PROPERTIES compromete-ge e abriga-
s¢ a ceder a0 FUNDQ o direito real de superficie sobre o Imével Aguas Claras, incluindo-se as
acessfes, construgdes e benfeitorias necessarias que ‘azem pare mdissocidvel do mesmo e, o
FUNDO, por sua vez, compromete-se e obriga-se a adquiri-lo, observadas as clausnlas e condigbes
estabelecidas adiante.

2.2, O prego total certo e ajuslado para a aquisicdo do Dircite de Snperficie ¢ de RS 79.000.000,00
(setenta ¢ nove milhdes de reais) {(“Preco de Aquisigio™).

2.3. A efetivacio da aquisi¢iio do Direito de Superficie, considerando que o FUNDO ¢ um Fundo de
investimento Umobilidrio, encontra-sc condicionada i emissfo, subscrig@o ¢ inlegralizacio efetiva de
cotas do [Fundo, em valor suficiente para arcar com pagamento do Prego de Aquisigdo. Assim, o
FUNDO promoverd oleria pablica de valores mobilidrios, segnndo a legislagio vigente, notadamente
a Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM™ n® 400, de 29 de dezembio de 2003
(“Coras™, “Oferta” e “ICVM 400™, respectivamenie).

2.3.0. A Oilerta devera soer protocelada na CVM no praze waximo de 11 (dez} dias a contar da
assinatura desse insirumento, ¢ deverd ser conclutda aié a data de 30006/2019 (“Conclusio da
Oferta™).

2.3.1.1. A data de Congclusio da Oferta indicada na cldusula 2.3.1. acima foi gstipulada considevando
o cronograma estimativo da OFfena e os prazos previstos na regulamentagdo vigente para atendimento
g cumprimento de exigéncias junto 4 CVM. Caso o prazo de Conclusdo da Oferta ndo s¢ja observado
por motivos alheios & vontade do FUNDAQ, as Parles, caso seja de seu interesse, poderdo negociar de
boa fé e de comum acordo, a prorrogacdo de referido prazo de Conclusio da Ofena (sem que isso
caracterize uma condigio resolutiva do presente Contrato).

2.3.2. O valor total da Oferta serd equivalente ap Prego de Aquisicho estabelecido neste instrumento,
somado ao prego de aquisi¢io estabelecido em instrumento fimado, nesla mesma data, entre a BR
Properties 8.A, inscrita no CNPIMF sob n® 06.977.751/0001-49, com a anuiéneia da BRPR 56
Sceuritizadora de Créditos Imobilidrios 8.A ., inscrita no ONPIME sob n® 06.137.6770001-52 ¢ o
Fundo (“Promessa de Compra ¢ Venda Imoveis BR PROPERTIES™), tendo por objeto a compra ¢
venda dos imdvels objeto {1} das matriculas n® 304.062, 504.064 ¢ 304.065 do 9° Cartorio de Repistro
de Imoveis da Comarca da Capital do Rig de Janciro ¢ (11) da matricuia n® 133.851 do Registro de
Iméveis de Barueri/Sio Paulo (“Imdveis Barra e Alphaville.”}. O valor total da Oferta deve ser ainda
acrescido dos custos da Oferta ¢ despesas relacionadas com a lavratura e registre da Escritura de

Cess#o do Direito de Superficic ¢ cseritoras definitivas de compra ¢ venda dos [imdvels Barra &
Alphaville, (“Yalor Total da Ofenia™). A Oferta preverd a possibilidade de disuibuigdo parcial das
Cotas, em valor equivalente, no minimo, ae Sinal estabelecido neste instrumento na clausula 2.4,
somado ao sinal estabelecido na Promessa de Compra e Venda Iméveis BR PROPERTIES. ¢
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acrescido dos custos da Oferta e despesas relacionadas com a laviatura & repistro da Gseritura de
Cessho do Direito de Superficie e escrituras definitivas de compra e vendu dos lnéveis Barra e
Alphaville (“Colocacio Minima™).

2.4, Desde que ndo tenham ocorrido as condigdes resolutivas estabelecidas nos itens (i) a (vii) da
cléusula 3.1. abaixo, ¢ desde que tenba sido atingida a Colocagio Miniima, o Preco de Aquisi¢sio
podera scr pago de forma parcelada, compreendendo o pagamento de parcela inicial a titule de sinal,
om valor eqnivalente a RE 3% 482.389.00 (irinta e olto milhdes, quatrocentos ¢ oitenia & dois mil,
trezentos e oitenta ¢ nove reais) (“Sinal™) ¢ o salde devedor, ou scja. o valor do Prego de Aquisigio,
deduzido do valor cferivamente pago a titulo de Sinal. O Sinal devera ser pago em alé 5 (cinco) dias
ateis apos a Conclusfio da Oferta.

2.4.1. O saldo devedor sera pago em nma Gnica parcela no prazo de até 120 (cento e vinte) meses
conlados do pagamentwo do Sinal, devendo ser atualizado a pariir do pagamento do Sinal, segundo a
variagio do IGPM/FGV, e acrescido de juros de 8% {oito por cento) ao ano, observado o disposto na
clausula 2.4.2. e nas clausulas 3.1.2. e 3.3, abaixo (“Saldo Devedor'™).

2.4.2. Niio obstante o disposto na clausula anterior, o Salde Devedor serd pago 3 BR PROTPERTIES,
com a antecipagio de recursos oblidos por meio de operagdo de securitizagio imobilidria, conforme
estipulado no item (vili) da cléusula 3.1, razdo pela qual a BR PROPERTIES obriga-se a i) celebrar
um aditamento aos termos do presente compromisso de cessfio de direito rcal de superficie para, caso
seja neccssario, alterar o prazo de pagamento do saldo devedor, mantende a sua atualizagio monctaria
segundo a variagio do IGPM/FGY, acrescido de juros de 8% (oite por cento) av ano (##) comparecer
em lodos os documentos necessdrios & estruturagio de referida operagiio de securitizagho; e (i)
constituir alicnagdo fiduciaria sobre o Direito de Superficic do Imével Apuas Claras, caso tenha sido
cancelada a Sccuritizagiio Aguas Claras para garantia, exclusivamente real. da cessio de créditos
{"Sceuritizagiio do Saldo Devedor™).

2.4.2.1. O contrato de cess@o de eréditos, o instrumente de constitui¢iio da alienagio fiduciria e os
demais docwnentes relacionados 4 Securitizagiio do Salde Devedor nfio deverfio estabelecer
quatsquer obrigagdes e/ou responsabilidades da BR PROPERTIES perante a securitizadora c/ou os
fuluros titulares dos certificados de recebivels uobiliarios, exceto em relagdo 4 exisléneia dos
créditos imobiliarios cedidos. Todas as obrigages, responsabilidades, declaragdes ¢ garantias, assim
como 0s custos e despesas increntes 4 Secwnibzagio do Saldo Dewedor deverfio ser arcados,
exclusivamente, pelo FUNDO.

2.4.3. O pagamento do Saldo Devedor, na modalidade indicada na clausula 2.4.2. acima, nio podera
representar a criagdo de qualquer dnus adicional 8 BR PROPERTIES, além das obrigagdes ja
indicadas nos itens (1), (i) ¢ (i1} da cldusula 2.4.2. A Securitizagio do Saldo Devedor devera acarretar
a2 aniecipagfio dos recebiveis decorrentes deste Contrato, de forma que a BR PROPERTIES receba
o saldo devedor do Prego de Aquisi¢do em uma inica parcela, na mesma dala de pagamento do Sinal.
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2.4.4. O pagamento do Prego dc Aquisigdo, desde que observade o atendimente das condigéies
indicadas neste Contrato, devera ocorrer mediante transferéneia eletrdnica disponivel {TED) para a
seguinte conta correnic de fitularidade da BR PROPERTIES, observada a disposiciio contida na
cldusula 2.4.5. abaixo;

Conla BR PROPERTIES:
Banco Ttat (341}
Apéncian® 1248
Conta Corrente 1i°* 07296-7

2.4.5. Na hipétese de, no tempo aqui ajustado para o pagamento do Sinal Aguas Claras, néo cstiver
devidamente registrado, va Junta Comercial, o ato societdrio pelo qual serd transferide o Imovel
Aguas Claras, da BRPR 40 para a BR PROPERTIES, o FUNDO poderé efetuar o pagamento do
Siual Aguas Claras, observado o disposto na clausula 3.1.2 abaixe e relagio ao Saldo Devedor.

III. DAS CONDICOES RESOLUTIVAS A QUE SE SUBORDINA ESTE COMPROMISSO
DE CESSAO DO DIREITO DE SUPERFICIE

3.1. Configuram condicées vesolutivas do presente Contralo:

(1 a néo entrega pela BR PROPERTIES a0 FUNDO, das certiddes atualizadas da matricula do
Imovel, atestando. até o pagamento do Sinal, que o Imével se encontra absoluiamente livre e
desembaragado de dnus, gravames, dividas, davidas, penhoras, impostos ¢ taxas em afraso, de
qualquer naturcza, observado o disposto nas clausulas 3.1.1. ¢ 3.1.2,, com exceglio da cobranga de
IPTU, atualnente em discusséie administrativa/questionamento do T.ocatirio do Imovel junto a
Prefeitura da cidade de Nova Lima-MG;

{ii) rescisao do Contrato de Locagdo Vale;

(i) o ndo atingimento da Colocagio Minima,

{(iv]  ando obtengio da autorizacio escrita da Mineragdes Brasileiras Reunidas S/A MBR, mscrita
no CNPJ n® 33.417.4453/0001-20 ¢ da BR PROPERTIES, incorporadora da BRPR 39
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES LTDA. (atual denominagio de
WTORRE AGUAS CLARAS PATRIMONIAL LTDA.), para a cessao do Direito de Superficie, nos
termos da Escritura Piblica de Constituigiio de Direito Real de Superficie e Outras Avengas do 3°
Oficio de Belo Horizonte/M(3, datada de 20 de abril de 2009;

() o ndo envio de comunicagdo eserita ao Locatario comunicando a intengdo de alienar o Direito
de Superficie, conforme previsto no Coutrate de Locacio Vale;
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{vi) o exercicio, pelo Locatirio do Conirato de Locagio Vale, do direito de preferéncia na
aquisigio do Direito de Superficie,

{vin) caso ndo seja concluida, pele FUNIMD, a aquisigdo dos Imédveis Bara € Alphaville, nos
termos e candigbes estabelecidos na Promessa de Compra ¢ Venda dos Iméveis BR PROPERTIES;
¢

(wiii) casa 0 FUNDO nio tenha consepuido viabilizar a securitizago dos recebiveis do Saldo
Devedor junto a utna companhia securitizadora e/ou instituigho [inanceira de forma a poder pagar o
Saldo Devedor 8 BR PROPERTIES no mesmo ato do pagamento do Sinal, conforme estipulado na
clansnla 2.4.3.

3.1.1. Compromeie-se a BR PROPERTIES a envidar seus melhores esforcos no sentido de adotar
as providéncias relativas a quitagio da Sceuritizagio Aguas Claras ¢ consegnentemente, 40
cancelamento da Alienagio Fiducidria Aguas Claras, previamente ac pagamento, pelo FUNDO, do

Sinal, no sendo esta nma condigio reselutiva.

3.1.2. Nio obstante o compromisse acina assurmnido. ¢aso ndo sgja (1) quitada a Securitizacio f\g,uas
Claras e (ii) efetuado o cancelamento da Alienagédo Fidnciana f\guas Claras antes do pagamento do
Sinal, considerando que neste caso o fluxe dos aluguéis continuaro a ser pagos i securitizadora da
Securitizagio Apuas Claras, o FUNDO efetuard o pagamente do Sinal, condicionando a liberagiio do
Saldo Devedor a0 efctivo cancelamento da Alienagiio Fiducidria Aguas Claras ¢ da Scewritizagdo
Aguas Claras e ao pagamento de valores anuais pela BR PROPERTIES, a titulg de aluguel pelo
Imével Apuas Claras, nos mesmos valores hoje praticados pelo Contrato de Locagdo Vale, até a
integral liquidagio da Securitizagdo Agvas Claras.

3.1.2.1 Aié a conclusio dos itens (1} ¢ {i1) acima mencionados, o Saldo Devedor do Prego de Aquisichio
do Tmével Aguas Claras serd depositado, na mesma dala do pagamento do Sinal, em uma conta
vinculada, de titularidade da BR PROPERTIES, ficando certo que a efetiva liberagdio de tais
recursos para 2 BR PROPERTIES somente ocorrerd apds 4 apresentagio, ao FUNDO, dos atos
comprobatérios de (1) efctiva quitagiio da Securitizagio Aguas Claras e (i) efetivo concelamento da
Alienagsio Fiduciaria Aguas Claras, Nio scrd devida pelo FUNDO qualquer atualizagiio monctaria
ou remuneragio do valor do Salde Devador do Prego de Aquisiciio do indvel Apuas Claras pago na
forma aqui mencionada, sendo cerlo que eventuais rendimentos deconenies de aplicagdes financeiras
fcilas com os recursos mantidos na conta vinculada competirio exclusivamente 4 DBR
PROPERTIES.

3.2.  Caso qualquer uma ou mais das condigdes resolntivas acima clencadas nos itens (i) a (viiiy da
¢lausula 3.1, sejam wverificadas, o ¥UNDQ estard desonerado de efetuar o pagamento do Sinal,
ficando a presente promessa sem efeito, devendo cada parte arcar com as respectivas despesas
incormidas para a celebragio do presente Instmunento.
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1.3. O pagamento do Saldo Devedor pelo FUNDO deveta ocorrer no ato da celchragio da eseritura
definitiva de cessdo de dircito real de superficie ou mediante a formalizacdo dos instrumentos que
regrarem a Securitizagdo do Saldo Devedor, nos lermos que forem ali ajustados desde que ji tenha
ocomido o cancelamento da Securitizagiio Aguas Claras e da Alienaghio Fiducigria Aguas Claras e
desde que o hinével Aguas Claras j& tenha sido transmitido a BR PROPERTIES {(“Escritura Plblica
de Constituigio de Dirsito Real de Superficie™),

3.3.1. A FEscritura Pablica de Constituigho de Diveito Real de Superficie devers sor outorgada ao
FUNDO pela BR PROPERTIES, cm Tabelionato e local de cscolha do FUNDO ou, ocorrendo a
Securitizaghio do Saldo Devedor, os tnstrumentos referidos un elausula 2.4 2. deverio regrar a forma
de transferéncia da posse do Direito de Superficic para o FIINDO,

3.3.2. Todas as despesas relacionadas com a Oferta ¢ a lavratura ¢ registro da Iscrifura Piblica de
Constituiclo de Direito Real de Superficie, tais como emolumentos de tabelionato de notas, de
registro de iinoveis ¢ imposto de transmissdo de bem imével — inter vivos (ITBI} correrfio por conta
exclusiva do FUNDO.

3.33. Im até 5 (cinco) dias anteriores 4 celebrugfo da Escritura Priblica de Constituigfo de Direito
Real de Superficie, 2 BR PROPERTIES devera apresentar ao FUNDO todos 08 documentos
alualizados que venham a ser exigidos pelo Tabelido para a lavratura da referida escritura, devends
0 FUNDO informar a BR PROPERTIES sobre o5 documentos com, no minimo, 10 {(dez) dias de
antcced@ncia da lavratura da Eseritura Definitiva de Cessiio de Direito de Superficie.

IV. DO REGISTRO DESTE INSTRUMENTO E DA ESCRITURA PUBLICA DE CESSAQ
DO DIREITQ DE SUPERFICIE

4.1.  Desde que nfio tenham se verificado quaisquer das condigdes resolutivas e mediante o
pagamento do Sinal e do saldo do Prego de Aquisi¢do, conforne definido nas clausulas 2.4.9 ¢ 2.4.3
acima, as pares contratantes aulorizain o Sr. Gficial do Cartério de Registro de Lméveis cumpctente
a proceder a todos os alos de registro nocessarios e decorrentes deste contrato ¢ dos instrumenios
referidos na clausula 2.4.2 efou da Escritura de Cessio de Direito de Superficie do imével Aguas
Claras, arcando o FUNDO com os cusios e despesas dai decorrentes.

4.1.1. Conforme previsto no artigo 7° da Lei 8.068/93, 0s bens ¢ direitos decorrentes da celebragio
do prescnte instrumento, observados todos os termos e condigles aqui previstos, constitujrio
patriménio do FUNDO ¢ nio se comunicardo com o patrimdnio da instituicio admiuistradora do
FUNDO, observadas, quanto a tais bens e direilos, as seguintes restrigfies:

I - ndo integrem o ativo da administradora;

1 - ndo respondam direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo da instituicic administradora:
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1II - nfio compdem 4 lista de bens c dircites da adminisiradora, para efeite de liquidagéo judicial ou
extrajudicial;

1V - ndo podem ser dados em garantia de débito de operagao da institui¢fio administradora;

V - nfio sio passivels de cxecugdo por quaisquer credores da admimistradora, por mais privilegiados
que possarn ser;

V1 - nio podem ser constituidos quaisquer dnus reais sobre os imaveis.

4.2. De forma a permitir a realizagdo do registro mencionado acima, a BR PROPERTIES
compromete-se, desde ja, a firmar todos e quaisquer documentlos necessarios a cfctivagho do registro
mencionado acima, desde que, para tanto, haja solicitagio do FUNDO com pelo menos § (cinco) dias
utels de autecedéncia.

4.3, Caso necessario, a BR PROPERTIES se comprometle a, no prazo de até 15 (quinze) dias
contados da solicitagdo do FUNDQ, outorgar a procnragdo acima por meio de insttumento piblico,
outorgando todos os poderes necessarios & realizacdo do registro mencionado acima.

V. DA POSSE DO IMOVEL

5,1, O FUNDO sera imitido na posse ficta do Imével Aguas Claras no ato do pagamento do Sinal, na
forina ratada neste instrumento.

5.2. A posse direta do Imével Aguas Claras, penuanecera com o Locatario, que, continuara utilizando
0 Imdvel na qualidade de locatinto, scm qualquer interrupeio, considerando que o FUNDA) respeitara
as locagdes em curso. Os recursos oriundos do Contrato de T.ocagio Vale, ou qualguer outio que
venha a substitni-lo, serfio devidos diretamente ao FUNDQ a partir de sua imissdo na posse,
abservado o disposto na clausula 3.1.2.

5.2.1. Considerando que ¢ pagamento do aluguel € feito anualmente pelo Locatario, o FUNDO fura
jus ao recebimento proporcional do alupuel a pamir da data de imissfio na posse ¢ a BR
PROPERTIES tara jus ao recebimento proporcional do aluguel anterior 4 data da imissdo na posse
pelo FUNDO, respeitada a forma de pagamento anual realizada pelo Locatério.

5.3. Diante do disposto nas clausuias 5.1 e 5.2, todos os iributos, impostos, despesas ¢ deinais custos
incidentes sobre os lmoveis, lais como, & tiule exemplificativo, IPTU, taxas de conscrvagio €
limpeza, contas de agua ¢ luz, despesas condominiais, se exisienles, penmanecerdio sob
responsabilidade do Locatario, ainda que tais despesas ¢ encargos sejam langados em nome do
FUNDO c¢fou terceiros ficando a BR PROPERTIES, em qualquer hipétlese, isenta de quaisquer
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responsabilidade, solidaricdade, custo ¢/ou 6nus a partir da data da imissdoe na posse pelo FUNDO
por tributos ou despesas cujo fato perador seja posterior 4 imissio do FUNDO na posse do Imovel
Aguas Claras.

3.4. A BR PROPERTIES serd exclusivamente responsivel, perante o KUNIDH), por todas as
despesas, tribulos, impostos, penalidades, mulas ¢ quarsquer oulras encargos incidentes sobre o
Tmével Aguas Claras, cujo fato gerador seja anterior 4 transmissio da posse ficta do imével para o
FUNDQ. A obrigagio ora assumida devera ser tciterada pela BR PROPERTIES por acasido da
celebragio da Escritura Definitiva de Cessio de Dircito Real de Superficie ¢/ou quando da celebragio
de instrumento que regule a Securitizaglio do Salde Devedor.

V1. DA RESCISAO DO PRESENTE COMPROMISSO DE CESSAO DE DIREITO DE
SUPERFICIE

6.1, Fica desde ja ceno ¢ ajustado que na hipdlese de serem verificadas quaisquer uwia ou mais das
condigdes resolutivas previstas nas ilens (i) a (viii) da eldusula 3.1., a rescisao do presente imstrumento
se dard de forma automatica e de pleno direito, cabendo ao FUUNDO ovw 2 BR PROPERTIES dar
conhecimento, por escrito, & oulra Parle de que considera ocorrida a rescisdo, a qual se operara,
respettado o disposto na ¢lausula 3.2, desle Conlrato.

V¥IL DA IRREVOGARILIDADE E TRRETRATABILIDADE

7.1 Ressalvado o disposto nos itens {1} a (viii) da Clausnla 3.1. e das Clavsulas 3.2, ¢ 6.1.. acima,
0 presente instrumento obriga as pares conratanics ¢ scus herdeires ou successores, a qualquer titlo,
em cardter ilmevogdvel e irretratdvel.

VIII. DAS DECLARACOES DA BR PROPERTIES

8.1. A BR PROPERTIES declara, sob as pcnas da let, que:

i}y incxisic qualquer feito gjuizado, fundado em aglies reais ou pessoais reipersecuttiias, de natureza
civil, comercial, fiscal ou trabalbista, movido contra a BR PROPERTTES, em qualquer tribunal, que
possam prejudicar o presente negocio juridico, responsabilizando-se civil e criminalmente por tal
declaracio, ou seja, que as agdes existentes ndo afetam o presente negdceio juddico;

i1} inexiste qualquer irregularidade na cadeia domimial do Dhreito de Superficie objeto deste Contrato
ou do Imdvel, bem como qualquer razioe para que os titulos de propricdade respeenvos possam ser
guesiionados;
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1it} obriga-se, no tempo ¢ imodo previstos neste instrumento, a promover o cancelamento de todos ¢
quaisquer 6nms, gravamcs, dividas, dividas, penhoras. impostos e taxas ¢m afvaso, de qualquer
natureza ou hipotecas relativas ao Imdvel e/ou ao Direito de Superficic, notadamente a Alienagiio
Fiduciaria Aguas Claras, obrigando-se a resguardar e manter indenc o FUNDO dos riscos da perda
dos direitos ora adquirides em virtude de decisiio judicial, ainda que nfio iransitada em julgado, que
atribnir estes direitos 2 tereciros;

v} os alugndis provenientes do Contrato do Locagio Vale cncontram-se cedidos em garantia da
Securitizagio Apuas Claras ¢ scrao liberados por ocasido do cancelamento da Securitizagio Aguas
Claras, na forma ajustada neste instrumento, o que em hipdtese alguma prejudicard o pagamento da
garantia dc aluguel devida pela BR PROPERTIES, prevista na clausula 3.1.2. deste instrumento.

v) inexistem débitos da BR PROPERTIES o relativos a0 Tmével com o Instituto Nacional do
Seguro Social, com a Secrelaria da Receita Federal do Brasil & com a Procuradonia Geral da Fazenda
WNacional;

vi) ndo tem conhecimento de quaisquer autos de infragfio, intimagde ou penalidade mpostos pelos
6rglos pablicos municipais, estaduais ou federais referentes ao Imével ou gue possan deprecia-lo ou
afetd-lo, com excedo da cobranga de IPTU, awualmente em discussio adminisirativa’questionamento
do Locatério do findvel junto & Prefeitura da cidadc de Nova Lima-MG:

vii} ndo tem conhecimente de agdes, procedimentos ou investi gagdes cm curso, relalivos a qualquer
ato, falo cu omissio que possa ser considerada danosa a0 meio ambicnte ou a (ereeiTos, tampouco
relerenies a qualquer violagio de leis, decretos, atos normativos, ordens. alvards, regulamentes,
relativos A BR PROPERTIES, as suas atividades on ao objeto deste instremento e que possam afetar
0 presente negdcio;

viii) ndo ha nenhum contrato, compromisso ou obrigagio vigente celebrado ou assumido pela BR
PROPERTIES a respeito da venda, ecssio, transferéncia ou alienago, de modo direto ou mdireto,
do Imével Apuas Claras, seja a que titulo for, além daqueles que nesta data cncontram-se averbados
nas matriculas do Imével Aguas Claras e que assim permanceerdo até o pagamerito do Sinal ou da
celebragio da Escritura de Cessdo de Direito Real de Supcrticie, na forma ajusiada neste instrumento;

ix} €, peranic o FUNDQ, a cxclusiva responsivel por todos e quaisquer danes, reivindicacSes,
respensabilidades, perdas, penalidades, custos, despesas, juros, langamentos, sentengas de qualquer
natureza, por fatos imputades a BR PROPERTIES « relacionados com praticas e condutas anteriores
4 imissde do FUNDO na posse ficla do Imével, que forem coinprovadamente considerados
prejudiciais a0 uieiu ambiente ou a tereeiros, se vierem a acarretar qualquer problema para o objeto
desic instruinento ¢ puderem comprovadamente afclar o presente negocio;

505



x) ndo tem conhecimento de que o Tmével Aguas Claras (i) possui restrigio a0 uso, incluindo
restricbes relacionadas a parcelamenio de solo, preservacio do patnimdnio  arqueoldgico,
puleontoldgico ¢ histérico, ou que o tomador ndo cumpre exigéneias estabelecidas pelo orgdo
competente, com exceglo da Reserva Particular de Matrimédnio Natural acima mencionada, a qual
refere-se a uma area distinta da érea pertinente ao Direito de Superficie; ou (ii) estd localizado em
terras de ocupaglo indigena e quilombola e unidades de conservagdo, assim delinidas pela autoridade
competenie;

xi) 0 Imovel /'\guas Claras possui (i} consirugdio dc 16.257.53m? estando a mesma regular, pendente
apenas de averbagio na matricula do imdvel; {ii) CND do INSS para a totalidade da arca consiruida;
(iii) inscri¢do mumicipal para a drea do Direilo de Superficie ¢ {iv) tem accsso as vias plablicas
gavantido pela MBR, até que sc promova a regularizagdo do desmoembramento do Imével, de forma
4 destacar da drea maior de propriedade da MBR a Area correspondente ao Direito de Supetficie e
constituir serviddo de passagen;

xii} ndo tem conhecimento de qualquer projelo de desapropriagho, declaragio de utilidade pablica
para fins de desaprapriagio ou ocupagio temporaria que tenha por objeto o Imével Aguas Claras:

xiil) possul patimdnio mais do que suficientc para arcar com as demandas ¢ pagar os valores,
condenagdes, créditos e obrigagdes constituidas efou propostas contra si efou seus antecessores na
titularidade do Diveito de Superficie, ¢ que possam vir a afetar esta transagio,

xiv} inexistem direitos pessoais ¢/ou reais que possam alctar adversamente o presenle instrumenio
c/ou ¢ negocio nele consubstanciado, cxceto pela Sceuritizagdo Aguas Claras ¢ pela Alicnagio
Fiducidria Aguas Claras;

¥¥) desconhece processo de tombamento iniciado, ou tombamerto defiuitivo que tenha por objeto o
Imdvel, e gue esse niio se loculiza em drea de eutomo de outro bem tombado; e

xvi}) desconbece que o mdvel abriga ou abrigou atividade que tenha potencialmente o contarninado
fou o meio ambiente e/ou 4 saltde publica, tais como: aterro sanitirio, depdsito de materiais
radicativos, drens de mauuselo de produlos quimicos, depdsito de material proveniente e ndastria

guimica, cemitérios, hospitais ¢ postos de abastccimenlo de combustivers.
B.2, A BRPROPFRTIES declara e garante adicionalmente que:

iy ingxisten pessoas fisicas ou pessoas juridicas, mesmo que drregulares, ou quaisquer oulras
entidades que reivindiquem a posse legal direla ou indireta do Direilo de Superficie;
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it} esta legalmente constituida e plenamente autovizada a praticar o ato acordado no presente Conlrato,
€ que v negocio efetuado nos tennos deste Contrato ndo afetara sua solvéncia ou sua capacidade de
cumprit todas as suas obrigacBes;

iii) & celebragtio do prescntc Contrato por seus representantes legais abaixo assinados foi devidamente
autorizada pelos rgdos administrativos e erenciais, incluindo, se for o caso, pela Assembleia Geral
de Acionislas, da BR PROPERTIES e todos os documentos necessérios a celebragio do presente
Contrate foram obtidos e aprovados;

iv) reconhece, declara e garante que ndo cxistern processos judiciais ou administrativos que afetam a
posse ¢ a propriedade da BR PROPERTIES sobre o Direito de Snperficie;

v} a celebragio do presenic Contrato ndo viola: (a) as disposictes de quaisquer Alos constitutivos ou
do Estatuto Social da BR PROPERTIES; (b} qualquer lei, regulamento ou decisio de qualquer
autoridade govemamental, e (¢ quaisqner contratos, avengas, inslrumentos, acordos ou
compromissos aos quais a BR PROPERTIES esteja vinculada.

vi) reconhece, declara e gavante ser a responsavel por quaisquer passives ambientats, incluindo, mas
nfe se limitando a eventual contaminagiio de solo e/ou agua subterrinea, existentes no ndvel na data
da imissdo do FUNDQ na posse ficta do Tmével, responsabilizando-sc, a qualquer tempo, por arcar
com todas as despesas de remediagio, bem como pelos custos de defesa, a ser definida de comum
acorde pelas Parics, ¢ de possivel condenagdo em eventual demanda judicial ou acministrativa
proposia em face do FUNDO cujo fato rerador tenha ocorrido anteriormente a trausmissio da pusse
do Imdve] ap FUNDOQ.

83. A BRPROPERTIES devers indenizar ¢ manter o FUNDO, scus SUCESS0rEs, Cossionaros &
cotistas, indenes (coletivamente “Partes Indenes™, bem como reembolsar as Partes Indencs de todas
¢ quaisquer demandas, execugdes, processos, acbes, procedimentos, arbilragenm, julgarnentos,
obripagdes, despesas (incluindo custos e honordrios advocaticios incomidos na defisa de seus
interesses), ou ainda perdas, danos ou prejuizes de qualquer natureza compravadarmente incorridos
pelas Partes Indenes diretamente, baseados, originades on relacionados a: (i) falsidade ou omissiio
contida nas declaragbes e garantias prestadas pela BR PROPERTIES nos iermos de presente
instrumento; (1} ¢ desenvolvimento e administra¢ic das atividades da BR PROPERTIES
anteriormente 4 ouiorga deste Instrumento; ¢ (iil) qualquer débito, divida. procedimento, agdo ou
execugdio, incluindo todo e qualquer débito tiscal, trabalhista, previdenciarie, ¢ivil ou originado
diretarnente de fates ocorridos anteriormente A transmnissdo da posse do Imavel a0 FUNDO.
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1X. DA OPCAO DE VENDA

9.1. O FUNDO ter4 a opgda de retroceder o Direito de Superficie 24 BR PROPERTIES, que podera
ser exorcida exclusivamente durante o periodo compreendido cntre o 1° {primeio) dia e o 30°
(trigésime) dia do 607 (scxapésimo) més conlade da data de pagamenio do Sinal (“Data dc
Retrocessdo™), caso a otalidade das seguintes pendéncias em relagio ao Imovel Aguas Claras nfio
tenham sido comprovadamente regularizadas até a Dat de Retrocessio pela BR PROPERTIES
(“Opcdo de Venda™):

{i} A conclusio do georreferenciamento e desmembramento do imdvel Aguas Claras de forma a ser
destacada a drea pertinente ao Direito de Superficie;

(ii} A regularizagdo do direito de acesso s vias publicas. a ser concedido pela MBR a0 proprietirio
do Imovel Aguas Claras;

{iii) A averbag@io na matricula que vier a ser aberta perlinenie 4 drea do Direito de Superficie da arca
construida existente no Imével Aguas Claras;

(v} A formalizagdo de instrumento a ser oporlunamente cclebrado entre MBR, Locatario e BR
PROPERTIES perfinente a opgio de compra da propricdade plena do [mével, cujo valor de exercicio
€ de R$1.00 {um real), pclo FUNDO, absolutamente livie ¢ desembaragado de duus, pravames,
dividas, davidas, penhoras. impostos e taxas em atraso, de qualquer naturcza, ou outre Instrumento
que garanta a opgio de compra da propriedade plena do Iimavel;

{¥} A realizagdo do registro da Escritura Definitiva de Cessfo de Direito de Superficie formalizando
0 quanlo ajustado neste instrumento; e

v} O cancelamento da Securitizacio Aguas Claras e o cancelanento da Alienagio Fiduciaria Aguas
Claras.

9.1.1. Para fins do cxercicio da opgéio de retrocessio do Direito de Superficie, [ica desde Ja acordado
que semestralmente devera ser fornecido reiatdrio pela BR PROPERTIES a0 FUNDO informaudo
sobre o status da regularizagdo das pendéncias do Imével Aguas Claras. Verificada a impossibilidade
de cumprimento das pendéncias do IinGvel Aguas Claras, o FUNDO notificara a BR PROPERTIES,
para qu¢ a mesma tome as providéncias necessarias 4 realizagdo da Retrocessdo, sendo de
responsabilidade da BR PROPERTIES quaisquer danos cfow prejuizos comnprovadamente
assumidos pelo FUNDQ em razdo da ndo realizagio da retrocessin até a Data de Retrocessio, scm

prejuize da adogfo das inedidas judiciais cabiveis.
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9.1.2. O valor da retrocessdo do Direito de Superficie, prevista na Cliusuia 9.1 acima, serd de R$
79.000,000,00 (sctenta & nove milhdes de reais), corrigido pela variagdo do IGPM/FGV desde a data
do pagamento do Sinal, até a data de efetivo pagamento do prego da Opefio de Venda,

9.1.3. Case v FUNDO opte por exercer a Opegio de Venda, deverd comunicar formalinente a BR
PROPERTIFES de sua inten¢io dentro do 60° {sexagésimo) més conlado da data de pagamento do
Sinal, devendo a BR PROPERTIES pagar o valor da retrocessiio do Diretlo de Superficic em aié
180 {cento ¢ oitenta) dias, a contar da data do reechimento da comunicagio do FUNDO.

9.1.4. A obrigaghio de pagamento do valor da retrocessio do Direito de Superficie, no prazo, tempo ¢
modos previsios neste instrumento, constiluem divida liquida e certa da BRPROPERTIES, ¢ devera
ser paga impreterivelmente no praco ajustado neste insiramento, sob pena de incidéncia de multa
moraltria de 10% (dez por cento), atualizagdio 1nonetdria pela variagiio do IGPM/FGV desde o
inadimplemento ¢ até o efetive pagamento, honordrios advoeaticlos de 10% (dez por cento) sobre o
valor em aberto, além de sujcitaremn-se ds medidas judiciais competentes.

9.1.5. Na hipotese de o FUNDO ndo cxercer a Op¢io de Venda na Data de Retrocessio, a Opeao de
Venda sera anlomaticamente oxtinla.

9.1.6. A Opgdo de Venda serd automatica e imedialamente extinta quando 03 apontamentos previstos
na Clausula 8.1 acima forem imcgral e comprovadaments sanados.

X. DAS DISPOSICOES GERAIS

10.1.  Qualquer alteragio ou aditamentio aos fermos do presente instrumcnto somente obrigard as
Partes sc feita por eserito ¢ assinada conjuntamente por ambas.

112, Todos os decumentos e as comunicagdes a serein enviados por qualquer das Partes nos termos
deste Contrato deverdo ser feitos por escrito. pesscaimente ou por e-mail, carta regisrada ou
postagemn paga, para 05 quais dos scguintes enderegos:

{a) Sc para a BR PROPERTIES:

BR PROPERTIES S/A

Avenida das Nagdes Unidas, n° 12.495. Centro Binpresarial Berrini, Torre A, Toire Nagfes Unidag
S&o Paulo - SP, CEP 04578-000

A/C: Diretoria

Correio Uletrdnico: diretoria@brpr.com.br
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(b} Se para o FUNDO:

FUNDO DE INVESTIMENTOQ IMOBILIARIO — FII UBS (BR) OFFICE

At. BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VATORES MOBILIARIOS S/A
Rua [guatemi, n® 151, 19" andar (parte), Itaim Bibi

Séo Paulo — 5P, CEP 01451-011

A/C: Sr. Danilo Christdlaro Barbieri ¢ Sérgio Tuiz Verardi Dias

Coreeio Eletednico: juridico fimdosiibritrust.com by

10.3. A mudanga de qualquer dos enderegos acima devera ser comunicada imediatamente A outra
Parte.

10.3.1. Nenhuma das Parles poderd alegar desconhecimento, ou nHio recebimento, de qualquer
comunicagiio que tenha sido divigida, endercgada e remetida da formma mencionada na Cldusula 10.2
acima, sendo qne nenhuma delas podera alegar desconhecimento se, iendo mudado seu enderego, nao
tiver notificado a ouira Parte de tal circunstancia, ¢ do novo enderego.

1.4, Eventual wlerdncia das Partes em relagico ac cumprimento das obrigagfies ora contraidas néo
caracterizara, em hipdtese alguma, precedente ou novagio contratual.

10.5. Ostermos e disposigfies deste instrumento prevalecerdo sebre quaisquer outros enlendimentos
ou acordos anteriorcs ¢nirc as Pares, verbais ou escritos, referentes ao objeto aqui estabelecido.

10.6.  Qualquer disposi¢ho deste instrumento que seja considerada proibida, invalida ou inexequivel
em hipitese alpuma mvalidard ou afetard o mesmo como um todo ou as demais disposigdes
contratigls. Caso qualquer uma das cldusulas do presente compromisse seja considerada proibida,
invalida ou incxequivel, as parles comprometem-se a negociar em boa-fé a substitui¢io de referida
clausula por uma cliusnla equivalente que seja vilida e eficax.

10.7. O FUNDO ¢ a BR PROPERTIES declaram ter todos 03 poderes necessérios para cclebrar o
presente instrumento ¢ cumprir todas as obrigagdes nele previstas, tendo tomado todas as medidas
necessarias para autorizar a sua celebragio,

HLS. Fica eleito o Foro da Comarca da Capiwal do Estade de $30 Paulo, para dirimir quaisquer
diividas ou controvérsias oriundas deste contrato, com exclusio de quaisquer outros, par mais
privilegiados que scjain ou venhain a ser.
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L, por estarem assim justas ¢ contratadas, as parcs firmam o presente contrato em 03 (és) vias de

igual tcor ¢ forma, na presenca das duas testemunhas abaixo assinadas.

S#o Paulo, 11 de janeiro dc 2019

BR PROPERTIES S/A )
-

%4/62“‘/ e _ o ’

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FI1 UBS {BR} OFFICE
por sua admintsiradora BRL TRUST DTVM S/A

Testemunhas:
L TN i . \
[!'_:“ f. ) é . ! P . }: i !., L,
L ALl [ : 2. \-_41!‘5_.“ SR \«'/wc;r,a'b;ﬂ-_' 4
Nome: Nom&.' oSN o
. Rodrigo Schnaider Borell Ly b Sigic Dhiz Verardi Dins
RG: RG 30 760 051-8 Ré&: 222.186.658-40
CPI: CPF 331 257 568-77 CPF: T, Jurldics

511



512



513



514



515



516



517



518



519



520



521



522



523



524



525



526



527



528



529



530



531



532



533



534



535



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

536



	00 CAPA FII UBS Preliminar
	01 ADV FII UBS Preliminar
	02 ANEXOS FII UBS Preliminar

